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 Abstrakt 
Diplomová práce se zabývá problematikou nového využití brownfields v Kopřivnici. 
Cílem práce je na základě analýzy vytvořit vhodný způsob využití tohoto areálu. Bude 
vyhotoven popis celého areálu, analýza řešeného území, současný stavebnětechnický stav. 
Proběhne výpočet ocenění brownfieldu ve stávajícím stavu a stavu novém. V závěru bude 
provedeno vyhodnocení návrhu. A výpočet případných nákladů či výnosů z realizace 
projektu.  
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Abstract 
This diploma thesis is concern with issue of new utilization of brownfields in 
Kopřivnice.  The aim of the paper is to design, on the ground of analysis, suitable way of 
utilization of this site. Description of whole site, analysis of discussing site and current 
constructing and technical condition will be made. Calculation of brownfield pricing in 
current and new situation will take place. In conclusion, evaluation of the design and 
calculation of potential costs and revenues arising from project realization will be described.   
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1  ÚVOD 
Při výběru tématu diplomové práce mě velice zaujala problematika zabývající se 
analýzou a návrhem způsobu využití brownfields. Lokality brownfields byly v minulosti v 
drtivé většině případů součástí fungujícího území malé lokality, městské části či nedílnou 
součástí celé obce. Jednou z těchto lokalit je i mnou zvolený areál bývalé rodinné školy v 
Kopřivnici. Jedná se o území, kterému by město či případný investor měl věnovat svou 
pozornost. Věřím v potenciál tohoto areálu rozkládajícího se v nádherné lokalitě v 
bezprostřední  blízkosti zeleně a zároveň v dobré dostupnosti do centra města Kopřivnice. 
Řešené území si zaslouží vypracování podkladů pro nalezení správné funkce, která by tento 
chátrající areál uvedla do stavu, ve kterém by byl areál nejen plně funkční, ale také přínosem 
pro majitele, případně investora, občany či své blízké okolí.  
Ke dnešnímu dni spadá areál bývalé rodinné školy do vlastnictví Moravskoslezského 
kraje, který v současné době uvažuje o možném prodeji majetku městu Kopřivnice či 
případným investorům.  
Průběh řešení analýzy a návrhu způsobů využití brownfields - bývalé rodinné školy 
započal z širokého hlediska zabývající se lokalitou na úrovni kraje, okresu, obce, městské 
části přes analýzu řešeného území, jejího popisu, současného stavebnětechnického stavu 
celého areálu, a zájmových budov. Dále proběhlo ocenění současného stavu, návrh nového 
řešení a ocenění nemovitých věcí po případné realizaci revitalizace tohoto areálu. Výstupem 
je posouzení zhodnocení návrhu využití, přihlížející ke všem faktorům, které tento návrh 
mohou ovlivnit. A odhalit možnou atraktivitu pro případnou realizaci pod záštitou města či 
investora.  
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2  SLOVNÍK POJMŮ UŽITÝCH V DIPLOMOVÉ PRÁCI 
Analýza  
„Analýza je jednou z významných funkcí projektování, které spočívá v hledání variant 
řešení projektu, aby v následující syntéze byla vybrána a doporučena varianta optimální.“(1) 
Brownfield  
„Pojmem brownfield rozumíme nemovitost (pozemek, objekt, areál), která:  
 je jednoznačně využívaná, je zanedbaná a případně i kontaminovaná  
 nelze ji vhodně a efektivně využívat, aniž by proběhl proces její regenerace  
 vzniká jako pozůstatek průmyslové, zemědělské, rezidenční, vojenské či jiné aktivity.“ (2) 
Budova  
„…nadzemní stavba spojená se zemí pevným základem, která je prostorově soustředěna a navenek 
převážně uzavřena obvodovými stěnami a střešní konstrukcí.“ (3) 
Byt  
„Bytem se rozumí místnost nebo soubor místností, které jsou částí domu, tvoří obytný 
prostor a jsou určeny a užívány k účelu bydlení. Ujednají-li si pronajímatel s nájemcem, že k 
obývání bude pronajat jiný než obytný prostor, jsou strany zavázány stejně, jako by byl pronajat 
obytný prostor.“ (4) 
Bytová jednotka  
„Jednotka zahrnuje byt jako prostorově oddělenou část domu a podíl na společných 
částech nemovité věci vzájemně spojené a neoddělitelné. Jednotka je věc nemovitá.“ (5) 
Bytový dům  
„Stavbou pro bydlení je bytový dům, ve kterém více než polovina podlahové plochy 
odpovídá požadavkům na trvalé bydlení a je k tomu účelu určena.“ (6) 
Cenová mapa  
„Cenová mapa stavebních pozemků je grafické znázornění stavebních pozemků na území 
obce nebo její části v měřítku 1:5000, popřípadě v měřítku podrobnějším s vyznačenými cenami. 
Stavební pozemky v cenové mapě se ocení skutečně sjednanými cenami obsaženými v kupních 
smlouvách.“ (7) 
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Investice - ve výstavbě (hmotné)  
„Investice jsou hmotné a finanční zdroje vynakládané na pořizování nového hmotného 
investičního majetku a na změnu dosavadního majetku, např. nástavby, přístavby a stavební 
úpravy.“ (9) 
Investor  
„Investor je obecně definován jako osoba vkládající finanční prostředky (kapitál v peněžní 
nebo nepeněžní formě) za účelem zisku. Pro účely projektu spojeného s výstavbou to nemusí být 
vždy vklad za účelem zisku, ale také vklad ve veřejném nebo jiném soukromém zájmu...“ (10) 
Katastrální mapa  
„…polohopisná mapa velkého měřítka s popisem, která zobrazuje všechny pozemky, které 
jsou předmětem katastru, katastrální území a další prvky polohopisu; pozemky se v katastrální 
mapě zobrazují průmětem svých hranic do zobrazovací roviny, označují se parcelními čísly a 
značkami druhů pozemků“ (11)  
Katastrální území  
„...technická jednotka, kterou tvoří místopisně uzavřený a v katastru společně evidovaný 
soubor nemovitostí.“ (12) 
Nemovitá věc  
„Nemovité věci jsou pozemky a podzemní stavby se samostatným účelovým určením, 
jakož i věcná práva k nim, a práva, která za nemovité věci prohlásí zákon. Stanoví-li jiný právní 
předpis, že určitá věc není součástí pozemku, a nelze-li takovou věc přenést z místa na místo bez 
porušení její podstaty, je i tato věc nemovitá.“ (13)  
Parcela  
„…pozemek, který je geometricky a polohově určen, zobrazen v katastrální mapě a 
označen parcelním číslem.“ (14) 
Podlahová plocha  
„Celková podlahová plocha stavby se určí jako součet výměr podlahových ploch 
jednotlivých podlaží v členění podle skutečného účelu užití, přičemž se do ní nezapočítávají 
podlahové plochy společných prostor staveb, jako jsou chodby, schodiště, případně půdy, sklepy, 
prádelny, sušárny, kotelny a podobně, pokud nejsou uvedeny v nájemní smlouvě. Celková 
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podlahová plocha se sníží o podlahovou plochu nepronajatých prostor, jejichž stavebně technický 
stav neumožňuje užívání nebo jejich stavebně technické provedení je speciální a v místě není 
předpoklad jejich pronajmutí, a to pouze na základě zdůvodnění, kterým je zejména 
fotodokumentace, výčet a podrobný popis těchto prostor. K jednotlivým pronajmutelným plochám 
v členění podle podlaží se uvede výše nájemného za m2.“ (15)  
Porovnávací metoda  
„...vychází z porovnání předmětu ocenění se stejným nebo obdobným předmětem a cenou 
sjednanou při jeho prodeji; je jím též ocenění věci odvozením z ceny jiné funkčně související 
věci“ (16)  
Pozemek  
„…část zemského povrchu oddělená od sousedních částí hranicí územní jednotky nebo 
hranicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí stanovenou regulačním plánem, územním 
rozhodnutím nebo územním souhlasem, hranicí jiného práva podle § 19, hranicí rozsahu 
zástavního práva, hranicí rozsahu práva stavby, hranicí druhů pozemků, popřípadě rozhraním 
způsobu využití pozemků“ (17)  
Projekt  
„Projekt je definován jako záměr (zpravidla rozsáhlý z pohledu osoby, která jej koncipuje), 
pro nějž platí: jeho příprava a realizace je cyklickým (neopakovatelným) dějem, předem jsou 
známy jeho cíle (zpravidla stanovené ve vzájemně odpovídajícím věcném a ekonomickém vyjádření 
v čase), pro jeho přípravu a realizaci je nutná součinnost osob různého odborného zaměření 
(profese, kvalifikace), jeho příprava a realizace vyžaduje komplexní přístup, který lze označit také 
jako systémový přístup.“ (18)  
Projektový management  
„Projektový management je souhrn aktivit spočívající v plánování, organizování, řízení a 
kontrole zdrojů společnosti s relativně krátkodobým cílem, který byl stanoven pro realizaci 
specifických cílů a záměrů.“ (19)   
Příslušenství  
„Příslušenství věci je vedlejší věc vlastníka u věci hlavní, je-li účelem vedlejší věci, aby se 
jí trvale užívalo společně s hlavní věcí v rámci jejich hospodářského určení. Byla-li vedlejší věc od 
hlavní věci přechodně odloučena, nepřestává být příslušenstvím.“ (20)  
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Regenerace  
„Regenerace historických urbanistických celků, jader měst i jednotlivých objektů 
představuje proces působení na dochovaný historický architektonický a stavební fond k dosažení 
takového stupně souhrnné kvality, který umožňuje optimální plnění funkcí městského centra nebo 
městské části na základě příslušného standardu, odpovídajícího stupni společenského celku.“ (21)  
Rekonstrukce  
„Rekonstrukce je taková úprava konstrukční a technologické části dosavadního hmotného 
investičního majetku, která má za následek změnu technických parametrů, popřípadě změnu 
funkce a účelu hmotného investičního majetku.“ (22)  
Rekonstrukce objektu investiční povahy prostá 
„Stavební úpravy, jimiž se při zachování vnějšího půdorysného a výškového ohraničení 
stavebního objektu provádějí zásahy do stavebních konstrukcí, které mají za následek změnu 
technických parametrů, popř. i účelu stavebního objektu.“ (23) 
Revitalizace  
„Pojmem revitalizace je míněno komplexní obnovení či oživení domů, které vlivem času a 
opotřebení již nevyhovují současným požadavkům na bydlení. “  (24) 
Stavba  
„Stavbou se rozumí veškerá stavební díla, která vznikají stavební nebo montážní 
technologií, bez zřetele na jejich stavebně technické provedení, použité stavební výrobky, 
materiály a konstrukce, na účel využití a dobu trvání. Dočasná stavba je stavba, u které stavební 
úřad předem omezí dobu jejího trvání. Za stavbu se považuje také výrobek plnící funkci stavby. 
Stavba, která slouží reklamním účelům, je stavba pro reklamu.“ (25)  
Technicko-hospodářské ukazatele - THU  
„Technicko-hospodářské ukazatele (rozpočtové ukazatele) zpracovává ústav pro 
racionalizaci ve stavebnictví (URS) na základě statistického vzorku již realizovaných staveb, které 
jsou rozčleněny podle druhu a vybavení a je zjištěna jejich průměrná cena na objemovou 
jednotku.“ (26)  
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Trvale udržitelný rozvoj  
„Trvale udržitelný rozvoj společnosti je takový rozvoj, který současným i budoucím 
generacím zachovává možnost uspokojovat jejich základní životní potřeby a přitom nesnižuje 
rozmanitost přírody a zachovává přirozené funkce ekosystémů“ (27)  
Územní plán  
„Územní plán stanoví základní koncepci rozvoje území obce, ochrany jeho hodnot, jeho 
plošného a prostorového uspořádání (dále jen "urbanistická koncepce"), uspořádání krajiny a 
koncepci veřejné infrastruktury; vymezí zastavěné území, plochy a koridory, zejména zastavitelné 
plochy a plochy vymezené ke změně stávající zástavby, k obnově nebo opětovnému využití 
znehodnoceného území (dále jen "plocha přestavby"), pro veřejně prospěšné stavby, pro veřejně 
prospěšná opatření a pro územní rezervy a stanoví podmínky pro využití těchto ploch a koridorů. 
Záležitosti nadmístního významu, které nejsou řešeny v zásadách územního rozvoje, mohou být 
součástí územního plánu, pokud to krajský úřad ve stanovisku podle § 50 odst. 7 z důvodu 
významných negativních vlivů přesahujících hranice obce nevyloučí.“ (28)  
Zastavěné území  
„...území vymezené územním plánem nebo postupem podle stavebního zákona; nemá-li 
obec takto vymezené zastavěné území, je zastavěným územím zastavěná část obce vymezená k 1. 
září 1966 a vyznačená v mapách evidence nemovitostí (dále jen "intravilán").“ (29) 
Občanská vybavenost 
„ je pojem hovořící o existenci, počtu, kapacitě a rozmístění jednotlivých zařízení 
občanského vybavení v území. Popisuje standard životní úrovně obyvatel v hodnoceném území. “  
(30) 
SWOT analýza  
„je univerzální analytická technika používaná pro zhodnocení vnitřních a vnějších faktorů 
ovlivňujících úspěšnost organizace nebo nějakého konkrétního záměru (například nového 
produktu či služby). Nejčastěji je SWOT analýza používána jako situační analýza v 
rámci strategického řízení a marketingu. Autorem SWOT analýzy je Albert Humphrey, který ji 
navrhl v šedesátých letech 20. století. SWOT je akronym z počátečních písmen anglických názvů 
jednotlivých faktorů: Strengths - silné stránky, Weaknesses - slabé stránky, Opportunities - 
příležitosti, Threats – hrozby. “ (31) 
 18 
 
3  BROWNFIELDS   
3.1 CHARAKTERISTIKA BROWNFIELDS 
„Brownfields jsou pozemky a budovy v urbanizovaném území, které ztratily svoje původní 
využití nebo jsou málo využité. Z mnoha důvodů brownfields představují rozsáhlou část 
zastavěného území v mnoha našich městech (od 3-20% jejich zastavěného území). Mají nejen 
negativní ekonomické účinky, ale také neblahý fyzický vliv na své širší okolí. Složitost jejich řešení, 
nejistoty, zvýšená rizika a náklady spojené s jejich renovací a znovu využitím - to vše odrazuje 
soukromý kapitál od aktivní ekonomické intervence. Brownfields pak obvykle vyžadují různé formy 
veřejné intervence k tomu, aby se odbouraly bariéry bránící jejich rozvoji a nastartoval se tak 
proces jejich nového využití. Je nutné si ale uvědomit, že budou i brownfields, která z různých 
důvodů dlouhodobě své nové využití vůbec nenajdou.“ (31) 
Je mnoho definicí brownfields a rozdíl je zejména mezi americkým a evropským pojetím 
tohoto pojmu. Evropské vnímání vidí brownfields jako opuštěné, nedostatečně využívané nebo 
prázdné území, které může, ale nemusí mít ekologickou zátěž, na kterém předcházející užití 
skončilo, a trh nebyl schopen bez nějakého druhu intervence ho znovu využívat. Co je a co není 
brownfield také záleží podstatně na místních okolnostech. Co je považováno za brownfields podle 
jedné normy, může být slibný podnik podle jiné normy. Je také důležité si uvědomit, že některý 
brownfield může být ještě částečně v užívání. Ačkoliv mnoho brownfields není již dlouho v 
užívání, standardní popis „nedostatečně využívaný“ implikuje, že území v této kategorii nejsou 
plně využívána. V případě, kdy území není déle užíváno, by je vlastník klasifikoval jako 
brownfield, ikdyž jiná část pokračuje v produktivním užívání. Skutečnost, že nemůžeme absolutně 
a exaktně definovat, co jsou a co nejsou brownfields, způsobuje jednu z bariér jejich znovu 
užívání. Zde je definice, která byla nyní široce akceptována v evropském prostoru. 
Brownfields jsou plochy, které:  
 jsou dotčeny předcházejícím užíváním a užíváním okolních pozemků  
 jsou opuštěné nebo nedostatečně využívané 
 mají skutečné nebo očekávané problémy s kontaminací  
 jsou hlavně v městských oblastech  
 vyžadují zásah, aby mohly být vráceny k prospěšnému využívání (32) 
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3.2 BROWNFIELDS V ČESKÉ REPUBLICE 
Stejně jako neexistuje jediný český ekvivalent termínu brownfields, neexistuje ani jednotná 
definice. Níže uvedený přehled nabízí definice dle různých typů institucí. Ministerstvo pro místní 
rozvoj ČR definuje brownfields,  pro které používá český ekvivalent „deprimující zóna“ jako: 
„všechny pozemky a nemovitosti uvnitř urbanizovaného území, které ztratily svoji původní funkci 
nebo jsou nedostatečně využité. Tyto nemovitosti také ekonomicky a fyzicky deprimují sebe sama i 
své okolí. Složitostí a nákladností na řešení problémů spojených s renovací a ozdravěním pak tyto 
nemovitosti odrazují kapitál od účinné intervence.“  (33) 
Státní příspěvková organizace pro podporu podnikání a investic CzechInvest definuje 
brownfields jako „nemovitost (pozemek, objekt, areál), která je nedostatečně využívaná, 
zanedbaná a může být i kontaminovaná. Vzniká jako pozůstatek průmyslové, zemědělské, 
rezidenční, vojenské či jiné aktivity. Brownfields nelze vhodně a efektivně využívat, aniž by proběhl 
proces jeho regenerace.“ (34) 
Centrum pro regionální rozvoj ČR, které spravuje Regionální informační servis (RIS), 
označuje brownfields jako „pozemky a nemovitosti uvnitř urbanizovaného území, které ztratily 
svoji funkci a využití, jsou opuštěné a podvyužité, často mají ekologickou zátěž a zdevastované 
výrobní či jiné budovy.“(35) 
Ústav pro ekopolitiku za brownfields resp. „brownfield sites“ považuje „staré, 
nevyužívané nebo ekonomicky nedostatečně efektivně využívané průmyslové a logistické 
zóny a komerční či obytné objekty v kompaktně zastavěných územích a zemědělské, vojenské i další 
plochy a budovy ve volné krajině.“(36) 
Všechny výše uvedené definice ukazují mírné odlišnosti. Shodují se hlavně v pojetí 
brownfields jako plochy s nedostatečným využitím, která by mohla být znovu využita a 
revitalizována. 
Je ovšem důležité si uvědomit rozdíly mezi územím označovaným jako brownfield a 
kontaminovaným územím. Jedná se o dvě odlišné věci, které však vykazují řadu společných 
znaků. Stejně jako brownfields nebývá vždy kontaminovaný, nemusí být tedy kontaminované 
území vždy nutně brownfieldem, ale může se jednat o plně funkční provoz. Na rozdíl od 
kontaminovaného území, odstranění kontaminace z lokality brownfields (je-li přítomná) v žádném 
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případě neznamená, že automaticky získá nové využití nebo že se lépe integruje do okolního 
prostředí. (37) 
Původně byly termínem brownfields označovány „pouze staré, opuštěné průmyslové areály 
a logistická centra s rozsáhlými skladovacími prostory, která se nacházejí na administrativním 
území měst.“ Dnes již tomu tak není a za brownfields se považují také zdevastované komerční, 
administrativní, obytné, drážní a další (nemocnice, věznice, školy atd.) objekty a pozemky v 
urbanizovaném území. Dále též zemědělské objekty ve volné krajině, jakož i plochy a budovy v 
minulosti využívané k vojenským účelům. (38) 
 
3.2.1 NÁRODNÍ STRATEGIE BROWNFIELDS 
Vizí Národní strategie regenerace brownfieldů (dále jen "Strategie") je celkové ozdravění 
území, rozšíření nabídky pro podnikatele, zlepšení životního prostředí ve všech jeho složkách a 
dosažení efektivního využití dříve zanedbaného území s ohledem na tvorbu kvalitní struktury 
osídlení i krajiny, při respektování kulturně-historických, ekonomických, ekologických i 
sociálních hledisek. Základním cílem Strategie je vytvoření vhodného prostředí pro rychlou a 
efektivní realizaci regeneračních projektů a prevenci vzniku nových brownfieldů. 
Strategie uvádí následující střednědobé cíle: 
Maximální zapojení dostupných evropských zdrojů pro regeneraci brownfieldů, zohlednění 
možnosti regenerace brownfieldů i pro jiné než průmyslové využití (např. smíšená městská funkce, 
občanská vybavenost, zemědělství, bydlení), rozvoj systému vzdělávání v oblasti regenerace 
brownfieldů a zabezpečení profesionalizace veřejné správy v rámci této problematiky. 
Mezi dlouhodobé cíle Strategie patří: 
snížení počtu brownfieldů a záborů zemědělské půdy pro novou výstavbu v souladu s 
principy udržitelného rozvoje, zlepšení kvality urbanizovaného prostředí a socioekonomický 
rozvoj postižených regionů, cílené a efektivní využití veřejných prostředků pro podporu 
regenerace brownfieldů, kde je veřejný zásah nezbytný a odůvodnitelný.  
Problematika regenerace brownfieldů je v gesci Ministerstva průmyslu a obchodu České 
republiky; to také koordinuje práci specializovaných meziresortní výborů a pracovních skupin, 
kterých se účastní, například, zástupci Ministerstva financí České republiky či Ministerstva 
životního prostředí České republiky. Vzhledem k počtu brownfieldů a specifickým podmínkám v 
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jednotlivých oblastech země je však podstatná i spolupráce na regionální a místní úrovni. Strategie 
byla vzata na vědomí vládou ČR dne 9. 7. 2008. 
Vyhledávací studie 
Jedním z významných podkladů Národní strategie regenerace brownfieldů byla 
Vyhledávací studie pro lokalizaci brownfieldů.V roce 2005 ji započala agentura CzechInvest ve 
spolupráci s jednotlivými kraji. Celý projekt byl ukončen v polovině roku 2007. Na základě této 
studie je k dispozici ucelený přehled o brownfieldech v celé České republice, který je zdrojem dat 
pro Národní databázi brownfieldů. 
Díky vyhledávací studii bylo celkem lokalizováno 2 355 lokalit, jejichž rozloha celkem 
činí 10 362 ha a plocha zastavěná objekty je 1 412 ha. (39) 
Lokality brownfieldů byly v minulosti ve většině případů podstatnou součástí fungujícího 
prostředí obce, kde se nachází. Ztrátou jejich původní funkce pak utrpělo i okolí lokality. Vhodně 
provedená realizace regenerace zkvalitní a rozšíří 8 podnikatelskou infrastrukturu, čímž celkově 
podpoří i okolní podnikatelské prostředí, nabídne volná pracovní místa a stane se impulsem pro 
další rozvoj obce/regionu.(40) 
Přínosy a očekávané dopady systémového řešení národní strategie regenerace brownfields: 
 snížení počtu brownfieldů a záborů zemědělské půdy pro stavby na „zelené louce“, což je 
jedním z cílů udržitelného rozvoje 
 zhodnocení nemovitého majetku v oblasti brownfieldů a v nejbližším okolí  
 zlepšení životního prostředí odstraňováním starých ekologických zátěží  
 zvýšení atraktivity měst a nárůstu turistického ruchu  
 vzniku nových pracovních míst  
 vlivu na prevenci a snížení kriminality   
 nárůstu ekonomické aktivity v regenerované oblasti – obchod a podnikání  
 přílivu přímých zahraničních investic  
 zvyšování konkurenceschopnosti 
 postupném snižování regionálních disparit  
 růstu HDP v dlouhém období  
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 vylepšení image ČR 
 
3.2.2 MONITORING „BROWNFIELDS“ NA ADMINISTRATIVNÍM ÚZEMÍ OBCE 
Základem celého revitalizačního procesu je podrobný přehled místních samospráv o počtu 
a lokalizaci i o majetkoprávních, ekonomických a environmentálních charakteristikách 
nevyužívaných nebo nedostatečně efektivně využívaných ploch a objektů na jejich 
administrativních územích. Zřejmou komplikací snah o preferenci revitalizací před novou 
výstavbou „na zelené louce“ je současný stav, kdy celý proces není centrálně koordinován, chybí 
mu teoretické, institucionální, programové a finanční zázemí. Nevýhodou také je, že z existující 
právní úpravy nevyplývá přímá povinnost pro obce, aby detailní monitoring „brownfields“ na 
svých administrativních územích systematicky prováděly. Vzhledem k závažnosti celé 
problematiky, kterou dokumentují mimo jiné negativní příklady ze zahraničí (USA, Kanada, státy 
EU) i k závazkům v oblasti udržitelného rozvoje a integrované ochrany životního prostředí 
vyplývajícím pro Českou republiku z řady mezinárodních úmluv je nepochybné, že ústřední 
orgány státní správy se fenoménem „brownfields“ a jejich revitalizací budou muset velmi 
intenzivně zabývat. I přes tuto skutečnost však hlavní část prací v rámci přípravných fází 
dlouhodobých revitalizačních procesů budou muset odvést samosprávy a jejich partneři na místní 
úrovni. 
Pokud nemá být monitoring „brownfields“ jen formální a z faktografického hlediska 
nepříliš přesnou záležitostí, jako je tomu u mnoha jiných databází, musí být jeho předmětem: 
Podrobný soupis jednotlivých nevyužívaných a zpustlých ploch 
 lokalizace, včetně začlenění do urbanizovaného území a napojení na existující dopravní a 
technickou infrastrukturu, 
 data o majetkoprávních vztazích (vlastník, závazky vztahující se k pozemku, atd.) 
 celková rozloha nevyužívané plochy, včetně zastavěných pozemků a počtu budov 
  informace o minulých antropogenních aktivitách v dané lokalitě 
 základní údaje o starých ekologických zátěžích, včetně odborného odhadu nákladů na 
jejich odstranění, které poskytne orientační environmentální průzkum 
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 v případě nevyužívaných ploch o velké rozloze nebo lokalit, na kterých probíhaly činnosti 
charakterizované významnými riziky pro životní prostředí a zdraví občanů je nezbytný 
hloubkový ekologický audit, včetně odborného odhadu nákladů na odstranění starých 
ekologických zátěží 
 cíle a záměry nového využití ploch dané strategickým plánem rozvoje obce, územně 
plánovacími podklady a územně plánovací dokumentací 
 
Protože některé plochy a objekty získávají nové majitele a jsou postupně revitalizovány a 
současně další „brownfields“ vznikají v důsledku nevhodných investic či pokračující 
restrukturalizace ekonomiky, je nutné, aby obce prováděly periodickou aktualizaci svých databází. 
Zároveň musí po určité době přehodnocovat systém priorit ve svých strategických plánech a 
novým cílům přizpůsobit také strukturu výdajů z obecních rozpočtů. Všechny tyto údaje by měly 
tvořit podklady pro zpracování podrobných databází nevyužívaných, zpustlých ploch a 
zdevastovaných objektů na úrovni krajů i pro vytvoření jednotné databáze na celostátní úrovni. V 
návaznosti na takto shromážděná data a informace pak musí být formulovány konkrétní cíle a 
opatření k revitalizaci „brownfields“ ve státních a resortních politikách, koncepcích a programech i 
ve strategiích rozvoje krajů. 
3.2.3 MOŽNOSTI FINANCOVÁNÍ REGENERACE BROWNFIELDS 
K financování regenerace brownfieldů lze využít několika základních zdrojů:  
 evropské fondy – zejména Operační program podnikání a inovace (především v rámci   
programu Nemovitosti), Operační program životní prostředí; Program rozvoje venkova, 
Operační program Praha Konkurenceschopnost, Regionální operační programy 
 rozpočtové dotace – zejména programy Ministerstva průmyslu a obchodu, Ministerstva pro 
místní rozvoj a Ministerstva životního prostředí 
 soukromé zdroje – investice developerů; partnerství veřejného a soukromého sektoru;   
 dluhové financování – mezinárodní a české finanční instituce(40) 
Lokality brownfieldů byly v minulosti ve většině případů podstatnou součástí fungujícího 
prostředí obce, kde se nachází. Ztrátou jejich původní funkce pak utrpělo i okolí lokality. Vhodně 
provedená realizace regenerace zkvalitní a rozšíří 8 podnikatelskou infrastrukturu, čímž celkově 
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podpoří i okolní podnikatelské prostředí, nabídne volná pracovní místa a stane se impulsem pro 
další rozvoj obce/regionu. 
Část brownfieldů tvoří i projekty snadno ekonomicky realizovatelné, které jsou atraktivní 
pro soukromé developery a tudíž nevzniká potřeba je podporovat z veřejných zdrojů. Tyto 
projekty budou pouze zařazeny do veřejné databáze brownfieldů, kde budou nabízeny 
potenciálním investorům. Do této části brownfieldů spadá i mnou vybraná lokalita ve městě 
Kopřivnice.  
 
3.3 BROWNFIELDS V KOPŘIVNICI 
Brownfield je urbanistický termín převzatý z angličtiny. V překladu znamená „hnědé pole“ 
– podle barvy, jíž jsou na satelitních snímcích označovány opuštěné budovy. V českém prostředí 
se začal používat v souvislosti se zánikem mnoha industriálních podniků – zbrojovek, textilek 
nebo železáren – po roce 1989, jehož důsledkem jsou celé oblasti s opuštěnými, postupně 
chátrajícími stavbami. V současnosti se hledají způsoby, jak některé z nich smysluplně oživit 
pomocí konverze (přeměny), aby získaly nový způsob využití. Kopřivnice slouží jako příklad 
města, které se bez konverze „znehybnělé“ části Tatrovky neobejde, protože by přišla o kus své 
podstaty či identity. Ať už se bude město vyvíjet jakkoliv, vždycky to bude město spojované 
s automobilkou. Navíc by to byla až osudová škoda, protože racionálně členěný tatrovácký areál 
má potenciál, díky němuž k sobě může město přitáhnout pozornost a zvýšit svou atraktivitu 
pro návštěvníky. 
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Obrázek 1: Současná mapa průmyslového areálu Tatry Kopřivnice (41) 
 
Obrázek 2: Současná mapa průmyslového areálu Tatry Kopřivnice (42) 
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Kopřivnice má své bytostné spojení s automobilkou Tatra, jejíž výrobní areál se dotýká 
v podélné ose města. V tomto ohledu je na tom stejně jako např. Zlín: také Kopřivnice zažila 
proměnu z vesnice na město díky svému intenzivnímu průmyslovému rozkvětu ve 20. století. Bez 
výroby automobilů, ať už osobních (první aerodynamické vozy na světě), či nákladních, ale také 
vlaků (Slovenská strela), by nikdy nedosáhla takového světového věhlasu. S omezením produkce 
v 90. letech minulého století se však velká část výrobního areálu přestala využívat a vznikl zde 
rozlehlý brownfield i s přidruženými budovami okolo celého areálu. 
Po útlumu těžkého průmyslu, k němuž došlo v západní Evropě v 70. a 80. letech a v České 
republice v 90. letech minulého století, se hledaly způsoby, jak se vyrovnat s takzvanými 
brownfieldy, rozlehlými industriálními oblastmi, jež prakticky ze dne na den ztratily svoje 
někdejší dominantní postavení a s ním i význam pro společnost. Kopřivnický areál a celková 
konverze města stále čeká na zpřístupnění a revitalizaci rozlehlého areálu a dalších přidružených 
budov a částí města. (43) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 27 
 
4  LOKALITA 
4.1 KOPŘIVNICE 
Kopřivnice se nachází ve východní části Česka a spolu se sousedním Štramberkem, 
Příborem a Hukvaldy vytvářejí pomyslnou Lašskou bránu Beskyd. Má krásnou polohu v údolí 
mezi vrchy Červený kámen a Bílá hora, s blízkými vazbami na přírodu. I přes masivní výstavbu 
panelových domů si ponechala urbanistickou soudržnost a osobitou atmosféru. Kopřivnice je 
přehledná, má příjemné měřítko, prolíná se jí hluboké koryto potoku Kopřivnička. Pakliže je 
Příbor spojován se zakladatelem psychoanalýzy Sigmundem Freudem, Hukvaldy s hudebním 
skladatelem Leošem Janáčkem, Kopřivnice může být oprávněně pyšná na atleta Emila Zátopka, 
malíře Zdeňka Buriana či cestovatele Jiřího Hanzelku. V současnosti žije v Kopřivnici na 23 tisíc 
obyvatel. (43) 
Z hlediska polohy těží z blízkosti regionální metropole Ostravy vzdálené severně necelých 
29 km a také z blízkosti Nového Jičína, který je vzdálen 10 km západně. 
 
Obrázek (3) Zeměpisné umístění Kopřivnice 
Zdroj vlastní úprava 
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4.2 HISTORIE  
Původní osada Kopřivnice byla založena pravděpodobně již brzy po vybudování hradu 
Šostýna ve druhé polovině 13. století. Pro tehdejší vesnici byl důležitý rok 1812, kdy vzniká 
prosperující továrna Ignáce Rašky na hliněné zboží, jejíž činnost byla ukončena až po téměř sto 
padesáti letech. Významný krok ke Kopřivnici, jak ji známe, se odehrává v roce 1850 a je spojen 
s Ignácem Šustalou a jeho nově založenou továrnou na bryčky a kočáry. Ta se postupně 
přeorientovala na produkci vagonů a od roku 1897, kdy v ní byl vyroben první automobil na území 
Rakouska-Uherska, na automobily. První světová válka si vyžadovala zvýšenou výrobu 
nákladních vozů, což se projevilo nárůstem počtu zdejších dělníků, pro něž se stavěly nové obytné 
domy. Kopřivnice již ztratila vesnický charakter (ale pořád je v ní přítomný). Za druhé světové 
války se pro svůj hospodářský význam stala součástí německé říše. V roce 1948 je povýšena na 
město. V poválečném období zažívá Kopřivnice obrovský rozmach automobilky a další příliv 
obyvatel. Po roce 1989 se rozpadá Sovětský svaz, největší odbytiště, a automobilka se ocitá 
v problémech, které se dotkly města a života v něm. Až v roce 1999 – poté co byl vytvořen 
moderní podnikatelský park – se Kopřivnice odpoutává od extrémně silné vazby na podnik Tatra. 
(43) 
4.3 OBYVATELSTVO 
K 1.1. 2015 je počet obyvatel města Kopřivnice 22 417 osob.  
 
Obrázek 3- Počet obyvatel (45) 
Zdroj vlastní úprava 
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V následujícím grafu můžeme vidět trend růstu a poklesu počtu obyvatel. Hustota 
obyvatelstva je 805 obyvatel na 1 km
2
. Nejvyššího počtu obyvatel dosahovalo město v poslední 
dekádě 20. století s maximy okolo 24,5 tisíc obyvatel. Dnes je to o více než 1 500 obyvatel méně. 
Vzhledem k dalšímu očekávanému poklesu hodnot přírůstku přirozenou měnou i při neměnných 
záporných hodnotách migračního salda lze predikovat další dlouhodobější pokles počtu obyvatel. 
Hlavním důvodem úbytku obyvatelstva je odsun obyvatel do nejbližších okolních "venkovských" 
obcí. Druhým důvodem je odsun do velkých měst za lepší pracovní příležitostí. Nutno podotknout, 
že Kopřivnice dělá vše proto, aby pokles obyvatel zastavila. Důkazem jsou nové územní studie 
stanovující funkční a prostorové podmínky pro využití území, veřejné prostranství, napojení na 
veřejnou dopravní a technickou infrastrukturu, které počítají s výstavbou 50 nových jednotek 
ročně. Nová pracovní místa, revitalizace městských částí, spoluprací s ostatními obcemi v regionu. 
Jedním z ukazatelů popisující migrační chování obyvatel je migrační saldo, které udává 
rozdíl mezi počtem do obce přistěhovalých a z obce vystěhovalých obyvatel. Následující graf 
pojednává o migraci občanů ve městě Kopřivnice do roku 2014.  
 
 
Obrázek 4 - Migrace a přirozený přírůstek obyvatel (46) 
Zdroj vlastní úprava 
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4.4 ROZLOHA OBCE 
Město je tvořeno čtyřmi částmi, k samotné stejnojmenné městské části se dále připojují tři 
sídla: Lubina, Mniší a Vlčovice. Celkem se skládá z 5 katastrů a 18 základních sídelních jednotek 
(ZSJ). Rozloha města činí 2748 ha.  
Podíl místních částí katastrálních úzeí v ha: 
 
Obrázek 5 - Podíl místních částí v ha (45)(47) 
Zdroj vlastní úprava 
Tabulka 1 Podíl místních částí katastrálních území 
Zdroj vlastní zpracování 
Místní část  Rozloha v ha 
Kopřivnice  1033 
Drnholec nad Lubinou  330 
Větřkovice u Lubiny  475 
Mniší  370 
Vlčovice  541 
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Obrázek 6: Území města Kopřivnice 
Zdroj vlastní úprava 
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4.5 INŽENÝRSKÉ SÍTĚ 
Ve městě Kopřivnice jsou vybudovány následující inženýrské sítě:  
 zemní a nadzemní vedení elektrické energie 
 plynovod 
 kanalizace, ČOV 
 vodovod 
4.6 OBČANSKÁ VYBAVENOST  
Sociální infrastruktura výrazně ovlivňuje potřeby člověka a kvalitu uspokojování těchto 
potřeb. Mezi její základní složky patří bydlení a občanská vybavenost. Pro správnou funkci 
sociální infrastruktury města je nutné kvalitní a dostupné bydlení, síť škol a vzdělávacích zařízení, 
síť zdravotnických zařízení a síť zařízení a služeb pro sociální péči. Tato kapitola se zabývá 
rozborem vybavenosti města sociální infrastrukturou a je zaměřena především na školy a školská 
zařízení včetně speciálních a uměleckých škol s ohledem na využitelnost jejich kapacity, stavem a 
kapacitou sociálních služeb a také kvalitou bydlení a jeho dostupností. (45)(47 ) 
4.6.1 Školtví 
Na území města Kopřivnice se nachází několik mateřských škol a zařízení základního 
vzdělání. 
Střední a vyšší odborné vzdělání ve městě poskytuje Vyšší odborná, Střední průmyslová 
škola a Střední průmyslové učiliště Kopřivnice. 
Předškolní zařízení 
 9 mateřských škol + 1 speciální mateřská škola 
 MŠ Krátká,     kapacita 104 dětí 
 MŠ Francouzská,    kapacita 112 dětí 
 MŠ Česká,     kapacita 75 dětí 
 MŠ Zdeňka Buriana,   kapacita 81 dětí 
 MŠ Ignáce Šustaly,   kapacita 78 dětí 
 MŠ Záhumenní,   kapacita 78 dětí 
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 MŠ Pionýrská,   kapacita 76 dětí 
 MŠ Lubina,    kapacita 45 dětí 
 MŠ Mniší,    kapacita 45 dětí 
 MŠ při ZŠ a MŠ 17. listopadu kapacita 56 dětí 
 CELKEM      750 DĚTÍ 
Základní školy 
 9 základních škol: 
 ZŠ a MŠ 17. listopadu, Zřizovatel: Město Kopřivnice,  kapacita: 425 žáků. 
 ZŠ Alšova, Zřizovatel: Město Kopřivnice,    kapacita: 400 žáků. 
 ZŠ dr. Milady Horákové, Zřizovatel: Město Kopřivnice,  kapacita: 500 žáků. 
 Emila Zátopka, Zřizovatel: Město Kopřivnice,   kapacita: 525 žáků. 
 Lubina - malotřídka, Zřizovatel: Město Kopřivnice,  kapacita: 110 žáků. 
 Mniší - malotřídka, Zřizovatel: Město Kopřivnice,   kapacita: 50 žáků. 
 sv. Zdislavy, Zřizovatel: Biskupství Ostravsko-opavské,  kapacita: 225 žáků. 
 Základní škola Floriána Bayera, Kopřivnice, Štramberská 189, příspěvková organizace, 
Zřizovatel: Moravskoslezský kraj,      kapacita: 100 žáků. 
  CELKEM                   2335 ŽÁKŮ 
Speciální základní škola 
 Škola a Mateřská škola Motýlek, Kopřivnice, Smetanova 1122, příspěvková organizace 
(Dětské centrum), Zřizovatel: Moravskoslezský kraj,   kapacita: 35 žáků. 
Umělecké základní školy  
 ZUŠ Zdeňka Buriana      kapacita 700 žáků 
 První soukromá základní umělecká škola 
 MIS music, o.p.s.      kapacita 770 žáků 
 CELKEM                       1470 ŽÁKŮ 
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Střední školy 
V Kopřivnici se nachází Vyšší odborná škola, Střední odborná škola a Střední odborné učiliště 
Kopřivnice, příspěvková organizace. 
 
4.6.2 Sociální služby a péče o rodinu 
 Středisko sociálních služeb města Kopřivnice, p.o., se sídlem na ulici České, provozuje 
pečovatelskou službu v bytech zvláštního určení i v ostatních domácnostech uživatelů ve městě a 
jeho místních částech, domácí ošetřovatelskou péči, odlehčovací službu (tzv. domovinky) a 
léčebnou rehabilitaci.  
 Denní stacionář Kopretina ve Vlčovicích č.p. 76, v objektu bývalé mateřské školy. Je určen 
dospělým uživatelům s mentálním nebo kombinovaným postižením. Jedná se o zařízení sociálních 
služeb s denním pobytem a kapacitou 20 uživatelů.  
 Azylový dům pro osoby bez domova. V objektu je pět bytových jednotek o celkové 
kapacitě 20 míst. V prostorách Azylového domu se nachází také noclehárna pro osoby bez přístřeší 
o celkové kapacitě 10 lůžek.  
 V Kopřivnici jsou dva domy s byty zvláštního určení s kapacitou 120 obyvatel a s 
kapacitou cca 30 obyvatel.  
 Dalším poskytovatelem sociálních služeb na území Kopřivnice je SALUS, o.p.s. – Domov 
pro rodiče a děti v nouzi, krizové centrum pro děti a mládež (Tyršova 1015). Kapacita zařízení je 
18 míst, z toho 6 pro krizové pobyty dětí. 
4.6.3 Zdravotnictví 
 Největším zdravotnickým zařízením je Poliklinika v Kopřivnici (nestátní zdravotnické 
zařízení - THERÁPON 98, a.s.). 
 Jsou zde soustředěna oddělení léčby bolesti, radiodiagnostiky, rehabilitace a fyzikální 
terapie, gynekologie, kardiologie, chirurgie (včetně plastické a estetické), urologie, 
gastroenterologie, neurologie, interní a diabetologie, kožní, psychiatrie, alergologie a imunologie, 
zubní a oční ambulance, ambulance pracovního lékařství, ortopedie, endokrinologie, ORL, 
klinické logopedie, dětští lékaři, ordinace praktických lékařů a další.  
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 V objektu je i samostatné středisko následné lůžkové péče se 41 zdravotními lůžky a 7 
lůžky sociálními.  
 Dalším, menším nestátním zdravotnickým zařízením v Kopřivnici je Medical Care Centre 
na ulici Záhumenní.  
 Nalezneme zde rehabilitace, dvě ordinace dětských lékařů, praktického lékaře, odběrovou 
laboratoř, ordinaci gynekologie, homeopatického lékaře, ordinaci klinického logopeda a v přízemí 
objektu lékárnu.  
 Celkově je v Kopřivnici uváděno 11 samostatných ordinací praktických lékařů pro dospělé, 
6 samostatných ordinací praktických lékařů pro děti a dorost, 14 ordinací stomatologů, 1 
samostatná ordinace gynekologa, 3 lékárny a 16 ostatních samostatných zařízení.  
4.6.4 Kulturní zařízení 
 Největším kulturním zařízením v Kopřivnici je Kulturní dům na ulici Obránců míru, v 
centru městské zástavby.  
 Je zde velký sál s kapacitou 550 míst pro pořádání koncertů, výstav, plesů, diskoték a 
prodejních akcí se zázemím. Bar Pomněnka má kapacitu 50 míst při stolové úpravě. Dále je zde 
konferenční místnost VIP, hudební sál s kapacitou 170 míst, kino PULS s kapacitou 150 míst. V 
objektu je také Městské informační centrum, Helax klub, Městská knihovna, která má pobočku 
také na sídlišti Sever, ul. Francouzské.  
 Kulturní dům navazuje na objekt Regionálního muzea s expozicí automobilů Tatra. 
 Muzeum Fojtství je na ulici Záhumenní, jižně od centra města.  
 Další muzeum je umístěno v Šustalově vile poblíž vlakového nádraží. Kromě stálé 
expozice věnované významným rodákům jsou v těchto muzeích soustředěny sbírky archeologické, 
etnografické a sbírka kopřivnické majoliky. V bývalé fojtově stodole jsou umístěny ukázky kočárů 
a bryček.  
 Dům dětí a mládeže na ulici Kpt. Jaroše v centru Kopřivnice zajišťuje zájmové aktivity pro 
děti a mládež. Patří pod něj i zařízení Centrum Klokan v bývalých jeslích na ulici Francouzské, s 
aktivitami pro rodiče s dětmi do 4 let. V objektu se nachází Klub Kamarád.  
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 Mezi kulturní zařízení patří také Katolický dům na ulici Štramberské. Je zde velký sál s 
kapacitou max. 120 míst, malý sál s kapacitou max. 50 míst a taneční sál s kapacitou max. 35 míst. 
V podkroví objektu se nachází nově zrekonstruovaná výstavní místnost. 
4.6.5 Zařízení státní správy, městské samosprávy, zařízení další administrativy 
 Městský úřad Kopřivnice, který  sídlí v centru zástavby Kopřivnice, na ulici Štefánikově  
č.p. 1163. 
 Městská policie Kopřivnice., která sídlí ve stejném objektu. 
 Česká pošta - rovněž v objektu MÚ na Štefánikově ulici.  
 Finanční úřad sídlí na ul. Kpt. Jaroše č.p. 395.  
 Policie ČR - obvodní oddělení má sídlo na ulici Štefánikově č.p. 370.  
 Komerční banka a.s. sídlí na ul. Čsl. armády č.p. 1328. 
 Česká spořitelna a.s. na ul. Záhumenní č.p. 1353. 
 Pobočka GE Money Bank. 
4.6.6 Hřbitovy 
 Hřbitov je situován ve vazbě na jižní část zastavěného území. 
4.6.7 Zařízení pro sport a rekreaci 
Většina sportovních zařízení ke každodenní rekreaci je soustředěna v blízkosti centra Kopřivnice.  
 Tenisový areál s 5 antukovými dvorci a 2 asfaltovými minikurty.  
 Areál házené s asfaltovým a antukovým hřištěm.  
 Hala pro házenou, florbal a fitness centrum se saunou. 
 Herna stolního tenisu. 
 Sportovní hala s ledovou plochou, která se mimo sezónu využívá pro in-line hokej, tenis, 
volejbal a bruslení na kolečkových bruslích, kromě ledové plochy je v hale tělocvična pro sálové 
sporty (basketbal, volejbal, futsal, badminton a rekreační cvičení), gymnastická tělocvična s 
umělou lezeckou stěnou a fitness centrem.  
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 Krytá hala pro sálové sporty s posilovnou a krytý bazén, kde je kromě plaveckého bazénu 
(25 m) a dětského bazénu, i finská sauna a řecká lázeň.  
 Bowling. 
 Letní stadión s fotbalovým travnatým hřištěm, tréninkové hřiště s umělým osvětlením, 
atletická dráha a sektory pro lehkou atletiku, plochodrážní ovál, 3 volejbalové kurty, antukový 
tenisový kurt a skate park.  
 Letní koupaliště s plaveckým bazénem (50 m), bazénem pro neplavce s vodním tobogánem 
o délce 70 m, dětské brouzdaliště, hřiště pro plážový volejbal, minigolf s 18 drahami a travnatá 
plocha např. pro fotbal. 
 Lyžařský areál, který zasahuje až do k.ú. Lichnov u Nového Jičína. Sjezdové tratě v 
celkové délce 300 m jsou vedeny po svahu Červeného kamene směrem ke Kopřivnici. Běžecká 
trať je dlouhá cca 4 km. 
 Skautské centrum Vanaivan s klubovnami, venkovním podiem, areálem posilovacích 
strojů, lezeckou stěnou a lanovým centrem.  
 Fitness centrum v budově Medical Care Centrum. 
 
4.6.8 Zařízení komerčního typu 
Mezi tato zařízení patří zařízení maloobchodu, ubytovací zařízení, stravovací zařízení a 
zařízení služeb. Převážně jsou soustředěna v centru Kopřivnice, případně v jeho blízkosti. Větší 
nákupní střediska zpravidla soustřeďují jak zařízení maloobchodu, tak stravování a drobné služby 
v sídlištní zástavbě, menší prodejny jsou situovány mezi zástavbou a v jádru města. 
 Plošně nejrozsáhlejší jsou nákupní centra – supermarkety Kaufland a LIDL, Tesco, market 
Albert a Penny market.  
 Ubytovací zařízení jsou situována mezi stávající zástavbou, jedná se např. o: Hotel Tatra, 
(kapacita 150 lůžek); Hotel Stadion, (kapacita 57 lůžek); Hotel Olympia, (kapacita 48 lůžek); 
penzion Pod Bílou horou, (kapacita 28 lůžek), Tenisové kurty, (kapacita 20 lůžek). Ubytování dále 
poskytuje VOŠ, SOŠ a SOU - 150 lůžek.  
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 Zařízení veřejného stravování a služeb nejsou podrobněji popisována vzhledem k tomu, že 
se jedná o zařízení plošně méně významná a vzhledem k tomu, že se jejich kapacity a skladba 
často mění.  
4.6.9 Ostatní 
 Hasičská zbrojnice. 
4.7 DOPRAVA 
Z hlediska polohy těží z blízkosti regionální metropole Ostravy vzdálené jižně necelých 29 km a 
také z blízkosti Nového Jičína, který je vzdálený 10 km východně. 
Dopravní napojení na nadřazenou komunikační síť je v extravilánu zajištěno silnicí I/58 
procházející městem Kopřivnice z jihu na severozápad, silnicí II/480 na jihu města, silnicí II/482 
na západě a silnicí II/486 na severovýchodě. Významné oblasti v blízkosti Kopřivnice jsou 
Frenštát pod Radhoštěm (11 tis. obyv.) vzdálený 9 km, Příbor (9 tis. obyv.) vzdálený 3 km, Nový 
Jičín (27 tis. obyv.) vzdálený 12 km, Valašské Meziříčí (27 tis obyv.) vzdálené 22 km, Frýdek - 
Místek (60 tis. obyv.) vzdálený 20 km, Ostrava (308 tis obyv.) vzdálená 30 km a Žilina (85 tis. 
obyv.) vzdálená 80 km. Státní hranice s Polskem je vzdálena 45 km a hranice se Slovenskou 
republikou 40 km. 
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4.7.1 Silniční doprava 
Obrázek (5) Silniční doprava 
Zdroj mapy.cz 
Územím ORP Kopřivnice prochází ve směru sever – jih silnice I. třídy č. 58, která spojuje 
Bohumín, Ostravu, Příbor, Rožnov pod Radhoštěm a končí na státní hranici. Ve směru východ – 
západ protíná území silnice I. třídy č. 48, která spojuje Frýdek – Místek, Příbor, Nový Jičín. Jedná 
se o čtyřproudovou komunikaci, která je částečně zrekonstruována na silnici kategorie rychlostní – 
R48. Na tyto hlavní trasy navazují silnice II. a III. tříd, které propojují všechny obce v území. 
Dopravní vztahy Kopřivnice a Slovenské republiky jsou zajištěny mezinárodní silnicí E442 
směřující z Rožnova p. Radhoštěm do Žiliny. (48) 
4.7.2  Železniční doprava 
Jižní částí území prochází jednokolejná železniční regionální trať ČD č. 325 Studénka – 
Veřovice. Na tuto trať jsou napojeny železniční vlečky vedoucí do areálu firmy Tatra, a.s., a 
Kotouč Štramberk, spol. s r.o. Nově je budováno napojení letiště v Mošnově. Ve Studénce je 
možný přestup na mezinárodní spoje IV. multimodálního koridoru větve B. Katowice - Ostrava - 
Břeclav - Vídeň. Ve Veřovicích je pak zajištěno regionální a nadregionální spojení Ostrava - 
Frýdek Místek - Valašské Meziříčí - Brno. 
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4.7.3 Letecká doprava 
V obci Mošnov se nachází mezinárodní letiště Leoše Janáčka, které zajišťuje pravidelný i 
nepravidelný mezinárodní i vnitrostátní provoz a je vybaveno pro odbavování leteckého nákladu s 
dispozicí velkých skladovacích kapacit, které je vzdáleno cca 10 km a dostupné je po silnici I/58 
ve směru na Ostravu. 
 
Obrázek (6 )Letecká doprava 
Zdroj (49) vlastní úprava 
4.7.4 Jiná doprava 
Linková osobní doprava představuje soubor 27 příměstských, regionálních a 
meziměstských autobusových linek zabezpečujících především dopravní spojení měst a obcí na 
území okresu Nový Jičín s vazbou na město Kopřivnice a Nový Jičín. Autobusovou linku 860303 
provozuje dopravce ČSAD Frýdek-Místek a.s., ostatní autobusové linky zajišťuje dopravce Veolia 
Transport Morava a.s. 
Funkci městské hromadné dopravy na území města Kopřivnice plní linková osobní 
doprava. Prostřednictvím 29 autobusových zastávek, z nichž 18 je situováno na území městských 
části Kopřivnice, je zajištěna dostatečná obsluha území a základní přepravní vazby mezi obytnými 
oblastmi jako zdroji cest s významnými cíli jako průmysl a obchod, školství a zdravotnictví, 
administrativa a kultura. 
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Cyklistická doprava 
Hodnocení současného stavu cyklistické dopravy na území města Kopřivnice odhaluje 
uspokojivý stav nabízeného spojení, které v současné době především uspokojuje potřeby občanů 
po rekreačním využití než po denní dojížďce do zaměstnání. Cyklistické stezky v rámci území 
města jsou vedeny jako společné stezky pro pěší a cyklisty 
4.8 ZÁJMOVÁ LOKALITA - PTAČÍ ČTRŤ 
4.8.1 Historie Ptačí čtvrti  
Historie výstavby této čtvrti se datuje s velkým rozmachem výroby železničních vagonů a 
výrobě automobilů. Díky nárůstu počtu dělnictva došlo v Kopřivnici k výstavbě dalších obytných 
a rodinných domů. Kopřivnice ztratila svůj vesnický charakter a úředně byla povýšena roku 1910 
na městys. (51) 
V tuto dobu započala také výstavba rodinných domů v Ptačí čtvrti. 
Počátkem 50. let začaly narůstat problémy ve výstavbě a vybavenosti města, která 
neodpovídala vzrůstajícímu významu podniku Tatra v národním hospodářství, neposkytovala 
zaměstnancům odpovídající možnost rekreace a regenerace pracovní síly a způsobovala vysoké 
procento dojížďky do zaměstnání. To způsobilo další výstavbu bytových a rodinných domů v celé 
Kopřivnici včetně Ptačí čtvrti. (52) 
Největší rozmach zaznamenala Kopřivnice v druhé polovině 20. stol. a to zejména v 60. a 
70. letech. Zařadila se k regionálním centrům s výraznou dynamikou demografického růstu. Došlo 
k nárůstu obyvatel o takřka 75%. V té době dochází k výstavbě dalších rodinných domů a v roce 
1953 je zřízena i Střední průmyslová škola strojírenská a postupně bylo budováno a rozšiřováno i 
odborné učiliště tehdejšího podniku Tatra. (52) viz. obr. 7. 
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Obrázek 7: Mapa Ptačí čtvrti ze snímkování z roku 1955, na které lze spatřit zobrazení výstavby 
střední průmyslové školy a rodinných domů v Ptačí čtvrti 
Zdroj vlastní úprava 
Výstavba rodinné školy a internátu probíhala od roku 1962. Na snímku z roku 1955 je stále 
vidno nezastavěnou zemědělsky obdělávanou půdu. (42) 
4.8.2 Současnost Ptačí čtvrti  
Ptačí čtvrť se nachází v jihovýchodní části Kopřivnice sahající až k okraji územní hranice 
města. V dnešní době se v ptačí čtvrti vyskytují, mimo rodinné domy, drobné služby, sportovní 
areály a školní areál VOŠ, SOŠ A SOU viz obr.č.15. 
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Obrázek 8: Poloha Ptačí čtvrti vůči městu Kopřivnice. (53) 
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Obrázek 9: Poloha Ptačí areálu bývalé rodinné školy v Kopřivnici (54) 
V Ptačí čtvrti je za posledních více jak sto let možno spatřit patrný architektonický vývoj. 
Kloubí se zde historická zástavba převážně domů vilového charakteru s panelovými bytovými 
domy bývalé rodinné školy se současnými stavbami dnešního charakteru. Ulice Komenského se 
nachází v podélné linii Ptačí čtvrti a prochází od zástavby rodinnými domy, okolo letní stadionu, 
nového kulturního centra pro děti a mládež a ukončena je areálem bývalé rodinné školy v 
Kopřivnici.  
Dle mého názoru má Kopřivnice, jmenovitě Ptačí čtvrť stále nevyužitý potenciál, který se 
skrývá právě v chátrajících částečně nevyužitých prostorách bývalé rodinné školy. Ta je na okraji 
Kopřivnice obklopena přírodou se stálé dobrou dostupností do centra města a výbornou občanskou 
vybaveností v docházkové vzdálenosti. viz. kapitola 5. 2. 2. 
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Obrázek 10: Pohled na ul. Komenského a zástavbu rodinnými domy 
Zdroj vlastní zpracování 
 
Obrázek 11: Pohled na ul. Komenského a areál bývalé rodinné školy 
Zdroj vlastní zpracování 
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Obrázek 12: Pohled na ul. Komenského a areál bývalé rodinné školy 
Zdroj vlastní zpracování 
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5  ZAHÁJENÍ PROJEKTU REVITALIZACE BÝVALÉ 
RODINNÉ ŠKOLY  
5.1 PROJEKTOVÉ ŘÍZENÍ 
V praktické části diplomové práce se budu řídit základními principy projektového řízení. 
Mezi ně patří ekonomičnost návrhu, co největší kvalita návrhu, která zohlední stavebně-technické, 
estetické a funkční možnosti návrhu. Dle autorů knihy Projektový management podle IPMA může 
projektové řízení rozdělit na několik fází:  
 Předprojektovou 
 Projektovou 
 Poprojektovou 
Hlavní cíl předprojektové etapy je definovat projekt. Zde spadá i první část projektového 
řízení, iniciace a zahájení projektu. V této části by měly subjekty dojít k analýze širšího i bližšího 
okolí. Seznámit se stávajícím stavem areálu a vyskytujícím se objektům v tomto areálu. K 
objektům vytvořit detailní popisy, fotodokumentaci, zjistit skryté vady. Možné problémy, které by 
se mohly při samotné realizaci projevit. A vytvoření nejlepšího návrhu jak pro investory, tak pro 
blízké okolí, obec. K takovémuto návrhu je třeba vypracovat mnohé analýzy, které  přesněji 
definují požadavky na nejvhodnější využití areálu. (57) 
5.2 POPIS A ANALÝZA ŘEŠENÉHO ÚZEMÍ 
5.2.1 ANALÝZA ŘEŠENÉHO ÚZEMÍ A BLÍZKÉHO OKOLÍ DOCHÁZKOVÉ 
VZDÁLENOSTI  
Předmětem této diplomové práce je území situované na jihovýchodním okraji města 
Kopřivnice, v části tzv. Ptačí čtvrti na ulici Komenského. Bývala rodinná škola v Kopřivnici na ul. 
Komenského, byla vytvořena v letech 1962-1965. Jak je vidět na obr.č. 13 , který byl snímkován v 
r. 1955, kde byla v návaznosti několika následujících let provedena výstavba dnes již bývalé 
rodinné školy.  
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Obrázek 13: Poloha brownfieldu v historické mapě, ve které se provedla v následujících letech 
výstavba bývalé rodinné školy (53) 
Město Kopřivnice stále nemá oficiálně vypracovaný přehled všech svých brownfields. To 
je způsobeno možná i díky menší rozloze a velikosti města Kopřivnice. 
Všeobecně je v povědomí obyvatelstva a vedení města obeznámeno a je si vědomo 
přítomných ploch brownfields rozkládajících se uvnitř celého průmyslového areálu Tatry 
Kopřivnice a jejich přidružených stavebních objektů, které přímo navazují na centrum a zastavěné 
území uvnitř intravilánu města (viz kap. 3.3. - Brownfields v Kopřivnici).  Jakožto i areálu bývalé 
rodinné školy na ul. Komenského, která do tohoto areálu spadá.  
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Obrázek 14: Poloha brownfieldu ve městě Kopřivnice a návaznost na průmyslový areál Tatry. (58) 
 
5.2.2 ANALÝZA OBČANSKÉ VYBAVENOSTI 
Občanská vybavenost 
Jedním z důležitých faktorů popisujících atraktivitu a cenu objektu, stavby, areálu je 
občanská vybavenost města a lokality v dostupné či přijatelné docházkové vzdálenosti.  
Ulice Komenského se rozprostírá od okraje centra města - (Masarykova náměstí)  až po 
jihovýchodní okrajovou část zastavěného území Kopřivnice ukončenou areálem bývalé rodinné 
školy, viz obr. č. 15 
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Obrázek 15: Poloha brownfieldu ve městě Kopřivnice s návazností ulice Komenského do centra 
města (50) 
V docházkové vzdálenosti do 1km najdeme v okolí bývalé rodinné školy širokou 
občanskou vybavenost, která je schematicky znázorněna na obr. č. 16 
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Obrázek 16: Analýza občanské vybavenosti v návaznosti na zájmové území brownfieldu s 
vyznačenou docházkovou vzdáleností 1km (59) 
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Plochy sportu a rekreace 
V nejtěsnější blízkosti zájmové oblasti můžeme vidět plochy rekreace, jako jsou 
neurbanizované lesní plochy protkané sítí turistických stezek, pěšin a výhledových míst. 
Kupříkladu zřícenina hradu Šostýn, Bezručova vyhlídka, Janíkova louka nebo Červený kámen. V 
těsné blízkosti najdeme dále lyžařské středisko, areál letního fotbalového stadionu, letní 
koupaliště, skautské středisko Vanaivan, které je přístupné i široké veřejnosti, krytý bazén, saunu, 
víceúčelovou sportovní halu a zimní stadion.  
Plochy veřejné infrastruktury 
V návaznosti na areál letního stadionu, krytého bazénu a sportovní haly najdeme v 
docházkové vzdálenosti areál školy, která zajišťuje výuku v několika oborech středního vzdělání s 
maturitou i středního vzdělání s výučním listem. Poskytuje možnost nástavbového studia i vyššího 
odborného vzdělání. Škola také nabízí další vzdělávání, jako je výuka autoškoly, rekvalifikační 
kurzy pro Úřad práce v Kopřivnici a další kurzy pro firmy či pro veřejnost.(60) 
Plochy bydlení 
V městské části nazývané Ptačí čtvrť a většinovou část ulice Komenského lícuje po obou 
stranách vilová zástavba rodinnými domy. 
Smíšené městské centrum 
Pár desítek metrů od severního konce ul. Komenského najdeme hypermarket společnosti 
Penny a příjezdovou komunikaci do areálu nemocniční polikliniky a hlavní stanice vlakového 
nádraží. V těsné blízkosti vlakového nádraží se nachází městský park Edvarda Beneše, Lašské 
muzeum, kavárna. Dopravní situaci usnadňuje i autobusová veřejná doprava, která zde koncentruje 
několik zastávek spojů ze širokého okolí. Za parkem Edvarda Beneše nalezneme postarší hlavní 
budovu podniku Tatra Kopřivnice, která dnes nabízí stanici městské policie, poštu, městský úřad, 
úřad práce a mnoho sídel menších firem z regionu.  
V docházkové vzdálenosti 1km od zájmové oblasti najdeme dobrou občanskou vybavenost, 
která přímo vybízí k využití pro trvalé bydlení, které je umístěno na rozhraní mezi klidnou 
rekreační částí s dobrou návazností na centrum města. Chybí snad jen širší nabídka komerčních 
zařízení, obchodů a služeb, které se nachází v blízkém centru města a pro charakter klidného 
rodinného bydlení je tedy absence větší nabídky obchodů a služeb spíše výhodou.  
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5.3 POPIS ŘEŠENÉHO ÚZEMÍ 
Zájmový brownfield se rozkládá na ploše 1,12 ha, složený z několika menších částí patřící 
pouze jednomu vlastníku a to Moravskoslezskému kraji, se sídlem na ulici 28. října v Ostravě. 
 
 
Obrázek 17: zájmové území brownfieldu - bývalé rodinné školy v Kopřivnici se znázorněním směru 
do centra města (50) 
Území, kterým se tato diplomová práce zabývá, je ve vlastnictví jediného vlastníka a to 
Moravskoslezského kraje, se sídlem na ul. 28. října v Ostravě. 
Hospodaření se svěřeným majetkem kraje spadá pod Vyšší odbornou školu, Střední 
odbornou školu a Střední odborné učiliště se sídlem v Kopřivnici, na ulici Husova 1302/11. (61) 
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Obrázek 18: zájmové území brownfieldu - bývalé rodinné školy v Kopřivnici, autor:Jan Kramoliš 
zdroj: koordinační situační výkres stávajícího stavu vytvořen v programech Autocad architecture, 
photoshop¨ 
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5.3.1 VLASTNÍCI ZÁJMOVÝCH PARCEL 
Tento brownfield, rozkládající se na ul. Komenského můžeme rozdělit na dva druhy 
pozemků:  
zastavěná plocha a nádvoří:  
p. č. 2418 - Moravskoslezský kraj, 28. října 2771/117, Moravská Ostrava, 70200 Ostrava, Výměra 
[m
2
]: 464 m
2
 
p. č. 2419 - Moravskoslezský kraj, 28. října 2771/117, Moravská Ostrava, 70200 Ostrava, Výměra 
[m
2
]: 459 m
2
 
p. č. 2421 - Moravskoslezský kraj, 28. října 2771/117, Moravská Ostrava, 70200 Ostrava, Výměra 
[m
2
]: 684 m
2
 
p. č. 2422 - Moravskoslezský kraj, 28. října 2771/117, Moravská Ostrava, 70200 Ostrava, Výměra 
[m
2
]: 914 m
2
 
ostatní plocha:  
p. č. 2423/5 - Moravskoslezský kraj, 28. října 2771/117, Moravská Ostrava, 70200 Ostrava, 
Výměra [m2]: 6881 m2 
p. č. 2423/10 - Moravskoslezský kraj, 28. října 2771/117, Moravská Ostrava, 70200 Ostrava, 
Výměra [m2]: 2939 m2 
 
5.3.2 ANALÝZA SOUČASNÉHO STAVU POZEMKŮ 
Zájmový areál se nachází na jihovýchodním okraji zastavěného území Kopřivnice v 
bezprostřední blízkosti ploch rekreačních a lesních, viz obr.č. 15, Analýza obč. vybavenosti. 
V areálu najdeme 4 objekty, které obklopuje vzrostlá vegetace dřevin. Nachází se zde 
několik vzrostlých bříz, smrků, borovic, olší, javorů, jírovec maďal a několik dalších druhů dřevin. 
Dle vzrůstu většiny stromů v areálu, lze usoudit, že jejich výsadba proběhla s výstavbou 
samotného areálu či krátce po jeho ukončení. Stáří nejstarších dřevin a stromů můžeme tedy 
odhadnout na maximálně 45 až 50 let. Ostatní dřeviny jsou mladšího charakteru. Přesné stáří 
dřevin by muselo být určeno bližším zkoumáním či přivoláním znalce. 
 56 
 
 
Obrázek 19: Pohled na část zájmového areálu: objekt 01 a objekt 02 : foto Jan Kramoliš  
zdroj: vlastní fotografie z osobní prohlídky areálu, říjen 2015 
V okolí objektů jsou na ulici Komenského vybudovány asfaltové komunikace, které jsou 
ve stavu bez většího poškození. Mezi zatravněnými plochami v celém areálu nalezneme 
vybudované komunikace pro pěší, materiál z betonových dlaždic. Jejich stav můžeme vidět na obr. 
č. 20. Chodníky jsou částečně prorostlé vegetací, propadají se a dlaždice jsou místy rozlámané či v 
komunikaci chybí. Absence údržby je viditelná na první pohled. 
 
Obrázek 20: Pohled na stav komunikace pro pěší uvnitř areálu: foto Jan Kramoliš 
zdroj: vlastní fotografie z osobní prohlídky areálu, říjen 2015 
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5.3.3 BUDOVY V BEZPROSTŘEDNÍ BLÍZKOSTI BROWNFIELDU 
Celý tento areál v minulosti spadal do vlastnictví Moravskoslezského kraje, který se ale 
rozhodl část areálu nabídnout k odprodeji potenciálním investorům. Tím se z částečně 
využívanéhonedostatečně udržovaného, chátrajícího areálu oddělily budovy ležící na pozemku s 
parc. č. 2423/2 a 2423/3, viz obr. č. 21.  
 
Obrázek 21: Vyobrazení budov přilehlých k zájmovému území brownfieldu,  
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zdroj: koordinační situační výkres stávajícího stavu vytvořen v programech Autocad architecture, 
photoshop 
Budova č. p. 621, ležící na pozemku s parc. č. 2423/2 
Vlastníkem budovy č. p. 621, ležící na pozemku s parc. č. 2423/2, je k dubnu roku 2016 - 
První Real Group a.s., sídlící na ulici Dlouhá třída 1228/44c v Podlesí v Havířově, která v 
současnosti plní funkci penzionu s názvem Tatranka.(61) 
 
Obrázek 22: Pohled západní - vlastní fotografie, říjen 2015: foto Jan Kramoliš 
Zdroj vlastní zpracování 
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Obrázek 23: Pohled východní – vstup (50) 
Budova prošla v roce 2007/2008 rozsáhlou rekonstrukcí, kde byla vyměněná plastová 
okna, zateplení, nová fasáda a kompletně nové vnitřní vybavení cele ubytovny. (62) 
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Budova č. p. 622, ležící na pozemku s parc. č. 2423/3 
Vlastníkem budovy č. p. 622, ležící na pozemku s parc. č. 2423/3, je k dubnu roku 2016 - 
Město Kopřivnice, sídlící na ulici Štefánikova 1163/12 v Kopřivnici, která v současnosti plní 
funkci nájemního bydlení. 
 
 
Obrázek 24: Pohled severní – vstup (50) 
 
Obrázek 25: Pohled jihovýchodní - : foto Jan Kramoliš (50) 
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Obrázek 26: Budovy v bezprostřední blízkosti zájmového areálu, pohled jižní  : foto Jan Kramoliš 
(50) 
5.4 POPIS OBJEKTŮ  
Ohledání nemovitostí pro ocenění respektive prohlídka areálu proběhla bez účasti majitele 
- Moravskoskolezského kraje. Osobní ohledání bylo provedeno jako kompletní celek, který 
započal prohlídkou celého areálu s přechodem k identifikaci jednotlivých objektů a podrobné 
fotodokumentaci.  
 V areálu řešeného brownfieldu nalezneme tyto jednotlivé objekty, které dle stávajícího 
funkčního využití budeme členit na tyto 4 celky , viz obr. č. 27.  
Objekt 01- Bývalá dívčí škola - k dnešnímu dni bez využití 
Objekt 02- Internát VOŠ, SOŠ, SOU Kopřivnice 
Objekt 03- Skladové prostory 
Objekt 04- Jídelna 
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Obrázek 27: Situace areálu brownfieldu 
zdroj: koordinační situační výkres stávajícího stavu vytvořen v programech Autocad architecture, 
photoshop 
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5.4.1 Objekt 01 - Bývalá dívčí škola  
Jedná se o samostatně stojící vícepodlažní objekt obdélníkového tvaru vystavěný společně 
s objektem 02 - Internátem VOŠ, SOŠ a SOU v Kopřivnici. Budova je zasazena do mírně 
svažitého terénu svahujícího se k severu.  
 
Obrázek 28: Objekt 01 - Bývalá dívčí škola: foto Jan Kramoliš 
zdroj: vlastní fotografie z osobní prohlídky areálu, říjen 2015 
Objekt 01 v současné době neplní žádnou funkci. Budova byla vystavěna společně s 
objektem 02 v letech 1962-1965. V průběhu existence prošel areál několika stavebními úpravami. 
V letech 1992 proběhly úpravy modernizace na "Rodinnou školu", úprava podlah, bourání příček 
pro nově vzniklé učebny apod, kuchyně opatřeny propan-butanovými lahvemi umístěných na 
přilehlých balkonech, úprava zdiva, stěny upraveny štukovou omítkou, podlahy opatřeny novým 
PVC. Od tohoto roku nejsou žádné záznamy o jakýchkoliv stavebních úpravách, či modernizaci 
objektu. 
Hlavní vstup do objektu je řešen zastřešeným schodištěm ze severní strany. Druhý vstup se 
nachází na jižní straně budovy.  
¨ 
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- Základy budovy jsou pravděpodobně vytvořeny za pomocí betonových pasů.  
- Izolace: zjištěna vodorovná izolace ve formě asfaltových izolačních pasů, svislá izolace 
nezjištěna.  
- Svislé nosné konstrukce: Zděná konstrukce s pilíři 
- Střešní plášť: plochá střecha jednoplášťová s hydroizolační vrstvou z asfaltových pasů.  
- Bleskosvod: je instalován tyčový se svodem po fasádě.  
- Klempířské konstrukce z ocelového plechu pozinkovaného. Žlaby neudržované - viditelné 
nánosy, růst vegetace, viditelná absence čištění. 
- Fasáda objektu: Břízolitová.  
- Přípojky: Vodovod, kanalizace, elektřina – světelná 220 V, motorová 380 V. 
- Zdravotní instalace: v každé třídě bylo nainstalováno umyvadlo s odpadem 
- Stropy: Železobetonová stropní deska 
- Vnitřní úpravy povrchů: omítka vápenná hrubá, jemná.  
- Okenní otvory: Dřevěná jednoduchá, výklopná okna, s nátěrem bílé barvy.  
V přízemí se nachází tyto místnosti: vstupní hala se zádveřím, hovorna, aula, 3 místnosti 
šaten, vyšetřovna lékaře, izolační místnost, sklad, sociální zařízení, chodba, úklidová místnost, 
schodiště a výtah. Spojení jednotlivých podlaží mezi sebou je dvouramenným schodištěm a 
osobním výtahem. V druhém až čtvrtém podlaží se nachází místnosti: učebny, kabinety, 
umývárny, toalety, balkony, úklidové místnosti chodby, schodiště a výtah. Páté a šesté podlaží 
sloužilo jako internátní ubytování pro dívky. Nachází se zde místnosti: čajová kuchyně, místnosti 
pro vychovatele, denní místnosti, 10 místností pro dívky (4 dívky na pokoji), balkony, lodžie, 
umývárna, toalety, úklidová místnost, chodby, schodiště, osobní výtah.  
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Obrázek 29: Schematický půdorys 1.NP: Objekt 01 - Bývalá dívčí škola. 
zdroj: výkres stávajícího stavu vytvořen v programu Autocad architecture 
5.4.2 Objekt 02 - Internát VOŠ, SOŠ, SOU Kopřivnice  
Objekt 02 v současné době plní funkci internátu a domova mládeže pro vyšší odbornou 
školu, střední odbornou školu a střední odborné učiliště. Domov mládeže je školské zařízení, které 
poskytuje žákům ubytování, zajišťuje stravování a podmínky pro studium. Je vybaven 
dvoulůžkovými a třílůžkovými pokoji. (63) 
„V budově se nacházejí společenské místnosti s televizí, hernou stolního tenisu, posilovnou 
a relaxačním centrem.“ (63) 
Jelikož je budova z větší části nezaplněna a svou funkci plní jen částečně. Funguje zde i 
ubytování pro veřejnost, které se primárně specializuje na dětské rekreace, školy v přírodě, 
sportovní soustředění a pobyty, turistické a poznávací zájezdy. I tato druhořadá funkce nezaplňuje 
zdaleka možné kapacity objektu a objekt, je z větší části nevyužívaný a jen částečně udržovaný. 
Jak je vidno z přiložené fotodokumentace. 
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Obrázek 30: Objekt 02 - Internát VOŠ, SOŠ, SOU Kopřivnice : foto Jan Kramoliš  
zdroj: vlastní fotografie z osobní prohlídky areálu, říjen 2015 
 
Obrázek 31: Objekt 02 - Internát VOŠ, SOŠ, SOU Kopřivnice (63) 
Od své výstavby v letech 1962 až 1965 plní objekt 02 funkci internátu a domova mládeže a 
v průběhu své existence prošel několika stavebními úpravami a údržbovými pracemi pro svou 
správnou funkčnost. I tak lze z exteriérové části pozorovat nedostatečnou údržbu a postupné mírné 
chátrání objektu. Viz obr. 32, kde je např. vidět absence čištění odtokových žlabů balkonových 
konstrukcí.  
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Obrázek 32: Objekt 02 - Internát VOŠ, SOŠ, SOU Kopřivnice: Fotografie severního pohledu na 
objekt a jeho viditelná nedostatečná údržba: foto Jan Kramoliš 
zdroj: vlastní fotografie z osobní prohlídky areálu, říjen 2015 
Interiéry budov doznaly stavebních úprav a ke dnešnímu dni mohou ubytovaní využívat 
vlastní počítače s připojením na internet. V budově se nacházejí společenské místnosti s televizí, 
hernou stolního tenisu, posilovnou a relaxačním centrem. Viz obr. č. 33. 
 
Obrázek 33: Objekt 02 - Internát VOŠ, SOŠ, SOU Kopřivnice: vybavení pokojů domova mládeže 
(63) 
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Obrázek 34: Objekt 02 - Internát VOŠ, SOŠ, SOU Kopřivnice: vybavení společenské části a 
kuchyňky domova mládeže (63) 
Budova internátu má celkově shodný charakter s budovou 01 - bývalá dívčí škola. Liší se 
pouze vnitřními dispozicemi, kdy objekt 01 doznal úprav pro podobu funkce školy, a dále 
zastřešeným vstupem- "spojovacím krčkem", který spojuje budovu 02 s budovou 04- Jídelnou. 
Půdorysné a výškové rozměry podlaží, konstrukční systém, atd. jsou s objektem 01 totožné. 
5.4.3 Objekt 03 - Skladové prostory 
Tato samostatně stojící jednopodlažní budova obdélníkového tvaru slouží k dnešnímu dni 
jako skladové prostory. Stavba je situována ve východní části areálu. Jde o nepodsklepený objekt 
se sedlovou střechou, přístupný z ul. Komenského. Stavba je pravděpodobně založena na 
základech z betonových pasů a podkladní betonové mazaniny. Konstrukci obvodového pláště tvoří 
dřevěné hranoly nosné konstrukce opláštěné dřevěnými prkny. Sedlová střecha objektu je opatřena 
krytinou převážně z cementovláknitých vlnitých desek (eternitu). Výplně otvorů tvoří plechová 
vrata a dřevěná jednoduchá okna se zastaralým nátěrem bílé barvy, opatřeny mříží z drátěného 
pletiva. Objekt je neudržovaný a dle všech dostupných informací bez jakýchkoliv stavebních 
úprav. Objekt není napojen na kanalizační, vodovodní, plynovou ani elektrickou přípojku.  
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Obrázek 35:  Objekt 03 - Skladové prostory, pohled z ulice Komenského 
zdroj: vlastní fotografie z osobní prohlídky areálu, říjen 2015 
 
 
Obrázek 36: Objekt 03 - Skladové prostory, pohled z ulice Komenského: foto Jan Kramoliš  
zdroj: vlastní fotografie z osobní prohlídky areálu, říjen 2015 
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5.4.4 Objekt 04 – Jídelna 
Jedná se o objekt situovaný na severní hranici areálu v mírně svažitém terénu svažujícím se 
k severu. V současné době plní funkci jídelny a částečně skladovacích prostor. Jelikož není 
kapacita internátu a domova mládeže zdaleka naplněna, plní jídelna svou funkci jen z menšinové 
kapacity let předešlých. Budova jídelny je půdorysně obdélníkového tvaru, zděná. Jde o 
dvoupodlažní objekt tvořený skladovými prostory v podzemním podlaží a jídelnou se skladovými 
prostory v podlaží nadzemním. Do jídelny se vstupuje vchodem, který je umístěn pod zastřešeným 
propojovacím krkem, který spojuje budovu jídelny s objektem 02 - Internátem VOŠ, SOŠ, SOU 
Kopřivnice. Ze strany od budovy 01 se vstupuje přímo z úrovně terénu. Ze severní strany je vstup 
řešen širokým jednoramenným schodištěm s betonovými stupni.  
 
Obrázek 37: Objekt 04 - propojovací zastřešený vstup spojující budovy 02 a 04: foto Jan Kramoliš  
zdroj: vlastní fotografie z osobní prohlídky areálu, říjen 2015 
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Obrázek 38: Objekt 04 - Budova jídelny: foto Jan Kramoliš 
zdroj: vlastní fotografie z osobní prohlídky areálu, říjen 2015 
Stavba je založena pravděpodobně na základových pasech a patkách. Nosný obvodový 
plášť tvoří cihelné zdivo tl. 450 - 600 mm. Uvnitř dispozice jídelny je možné vidět nosné cihelné 
pilíře podporující železobetonový průvlak. Ukončený železobetonovou stropní deskou a 
jednoplášťovou střechou  s hydroizolační vrstvou z asfaltových pasů. Fasádu objektu tvoří klasická 
břízolitová omítka. Vnitřní povrchy upraveny vápennými omítkami. Okenní otvory jsou řešeny 
jednoduchými dřevěnými okny s nátěrem bílé barvy.  Vstupní dveře prošly modernizací a k 
dnešnímu datu tvoří vstup plastové dvoukřídlé protipožární prosklené dveře s kovovou vložkou. 
Podlaha jídelny je z keramických dlaždic. Ve skladových prostorách nalezneme podlahu tvořící 
betonová mazanina. V budově se nachází funkční topná tělesa a budova je napojena na 
kanalizační, vodovodní a elektrickou přípojku. 
Budova za svou historii prošla určitými stavebními úpravami viditelnými hlavně uvnitř 
objektu jakožto modernizace zařízení kuchyně, výmalba, nové podlahy apod. Tak aby plnila 
požadavky pro zdejší strávníky z VOŠ, SOŠ, SOU v Kopřivnici.  
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Obrázek 39: Objekt 04 - Budova jídelny - fotografie vnitřní dispozice (63) 
5.5 STAVEBNĚ TECHNICKÝ STAV OBJEKTŮ -  SOUČASNOST 
V současné době celý areál bývalé rodinné školy a přilehlých budov plní svou funkci pouze 
z části. Majitel celého řešeného areálu, Moravskoslezský kraj, se již v minulosti rozhodl část 
areálu (2 budovy) nabídnout k odprodeji potenciálním investorům. Které k dnešnímu dni plní 
funkci penzionu a nájemního bydlení. Aktuální stavebně technický a statický stav posuzovaných 
objektů nemá žádný vliv na požadovanou bezpečnost a spolehlivost budov. 
Objekt 01 - Bývalé dívčí školy je ke dnešnímu dni bez využití. Roku 1992 prošel částečnou 
rekonstrukcí a přeměnou na rodinnou školu. Od tohoto roku nejsou žádné záznamy o jakýchkoliv 
stavebních úpravách, technickém zhodnocení, či modernizaci objektu. Určitých stavebních úprav a 
technickému zhodnocení doznal pouze objekt 01, 02 a objekt 04.  
Objekt 02 - V současnosti plní funkci internátu a domova mládeže. Po analýze celého 
objektu je dle mého názoru zřejmé, že objekt v průběhu své existence doznal nezbytných 
standardních úprav pro splnění funkce internátu a požadavků pro tento typ stavby dle současných 
platných norem. A to např. osazení nových vstupních bezpečnostních dveří do objektu, nových 
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nátěrů rámů oken, vyhotovení nových omítek, výměna finálních nášlapných vrstev podlahy, 
výměna nábytku a vybavenosti objektu. V posledních letech je zřejmá absence údržby objektu.  
Objekt 03 - budova skladu je ve špatném technickém stavu a nejeví žádné známky 
technického zhodnocení budovy v průběhu užívání objektu. 
Objekt 04 - budova jídelny doznala v průběhu svého užívání podobných úprav jako objekt 
02 a to standardních úprav pro splnění funkce jídelny a požadavků pro tento typ stavby dle 
současných platných norem. Jedná se o osazení nových vstupních bezpečnostních dveří do 
objektu, nových nátěrů rámů oken, vyhotovení nových omítek, výměna finálních nášlapných 
vrstev podlahy, výměna nábytku a vybavenosti objektu, modernizace kuchyňských prostor atd.  
Moravskoslezský kraj jako vlastník těchto objektů a město Kopřivnice jako správce, 
obhospodařovatel svěřeného majetku kraje v posledních letech nejeví zájem vkládat finanční 
prostředky na údržbu či modernizaci tohoto areálu a činí pouze nezbytné kroky k udržení 
bezpečnosti a spolehlivosti budov.  
Postoj Kopřivnice může být způsoben majetkovým poměrem, kdy je město pouze 
správcem svěřeného areálu. A jelikož není přímým vlastníkem areálu, nemá zájem a tendenci se 
pouštět do stavebních úprav většího rozsahu, modernizaci areálu, rekonstrukci či úplnou změnu 
využití těchto objektů.  
Z informací zjištěných na městském úřadě v Kopřivnici se v současné době připravuje 
prodej tohoto majetku Moravskoslezského kraje a to za nejvyšší nabídku kupní ceny, kdy zatím 
není stanovena minimální výše této ceny. Zjištěno osobní návštěvou na odboru majetku města 
Kopřivnice 
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5.6 ANALÝZA SOUČASNÉHO STAVU 
5.6.1 územní plán - funkční analýza 
Analýza současného stavu vychází z platného územního plánu, který byl vydán 
Zastupitelstvem města Kopřivnice na jeho 21. zasedání, konaném dne 17. 9. 2009, usnesením č. 
437. Účinnosti nabyl 6. 10. 2009.  
Řešené území spadá do plochy občanského vybavení - veřejné infrastruktury (OV).  
OV - Plochy občanského vybavení - veřejné infrastruktury 
Využití hlavní: 
- stavby veřejné infrastruktury - občanské vybavení: 
- stavby a zařízení pro vzdělávání a výchovu a stavby pro ubytování související se 
stavbami pro vzdělávání a výchovu; 
- sociální služby, péči o rodinu; 
- zdravotní služby; 
- kulturu; 
- veřejnou správu; 
- ochranu obyvatelstva; 
- zeleň včetně mobiliáře a dětských hřišť; 
- komunikace funkční skupiny C a D, parkovací plochy a další stavby související s dopravní 
infrastrukturou; 
 
Využití přípustné:  
- byty majitelů a správců zařízení; 
- zařízení a stavby pro sport, relaxaci a volný čas včetně maloplošných hřišť ve vazbě na 
využití hlavní; 
- stavby a zařízení pro obchod, stravování a administrativu ve vazbě na využití hlavní; 
- veřejná prostranství; 
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- stavby a zařízení související s využitím hlavním; 
- zařízení a stavby nezbytného technického vybavení; 
- nezbytné manipulační plochy; 
 
Využití nepřípustné:  
- stavby pro bydlení - rodinné domy, bytové domy; 
- stavby pro rodinnou rekreaci včetně zahrádkářských chat; 
- hřbitovy; 
- komerční zařízení velkoplošná přízemního typu diskontní prodejna, supermarket, 
hypermarket, obchodní centrum s prodejní plochou nad 400 m2; 
- zahrádkové osady; 
- stavby pro výrobu zemědělskou, chov hospodářských zvířat a drůbeže, výrobu 
průmyslovou; 
- sklady nesouvisející s hlavním a přípustným využitím; 
- autobazary; 
- čerpací stanice pohonných hmot; 
- třídící dvory a sběrny surovin; mobilní stavby a objekty stánkového prodeje 
- plochy pro odstavování a garážování nákladních vozidel a autobusů; 
- ostatní stavby a zařízení nesouvisející s využitím hlavním a přípustným; (59) 
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Obr.40   Výřez hlavního výkresu současného platného územního plánu města Kopřivnice(59) 
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Obrázek 40: Legenda hlavního výkresu současného platného územního plánu města Kopřivnice 
(72) 
Jak je vidět z možností využitelnosti ploch stávajícího stavu, pro návrh nového využití 
území a vzniku ploch pro bydlení je potřeba změny územního plánu či jeho aktualizace. Pokud by 
se podala žádost o vydání rozhodnutí o změně využití území, a vezmeme-li na vědomí skutečnost, 
že již v minulosti proběhl prodej části bývalého areálu a to budovy č. p. 622 ležící na pozemku s 
parc. č. 2423/3, která v současnosti plní funkci nájemního bydlení. Je zde určitá možnost kladného 
posouzení této žádosti a postoupení návrhu k případné realizaci.  
5.6.2 SWOT ANALÝZA 
Po analýze širšího i bližšího okolí areálu z předchozích kapitol můžeme využít pro 
posouzení úspěšnosti a reálnosti tzv. SWOT analýzu, jejíž podstatou je identifikovat slabé a silné 
stránky projektu, či určení potřebných změn sloužících k její úspěšné realizaci.  
V jednoduchých 4 částech tabulky, lze souhrnně pozorovat jestli je  myšlený cíl projektu 
možný či skýtá určitá úskalí.  
 
Obrázek 41 - Swot analýza 
Téma:
1 1
2 2
3 3
4 4
5 5
6 6
7 7
1 1
2 2
3 3
4 4
5 5
6 6
7 7
Umístění areálu v bezprostřední návaznosti na zeleň, klidná lokalita
Možnost vytvoření parkovacích ploch přímo na ploše areálu
Možnost vytvoření kvalitních budov pro bydlení Demolice budovy ve špatném technickém  stavu (03 - budova skladu)
Velká plocha pozemku i budov Nutná rekonstrukce objektu invetiční povahy prostá s vyšší investicí
Inženýrské sítě přímo na ploše areálu Příjezdová komunikace pouze z jednoho směru od centra města
WEAKNESSES
Analýza využití brownfields v Kopřivnici
Pozitivní Negativní/Škodlivé
Dobrý stav nosných konstrukcí bez narušení statiky, vniku vody do objektů
Vytvoření lukrativního místa pro bydlení za přijatelnou cenu
Výhodná orientace budov ke světovým stranám (V-Z)
Zvýšení zájmu mladých párů a rodin o trvale bydlení ve městě Výstavba nových staveb na zemědělských pozemcích za areálem
Možnost získání dotací na rekonstrukci objektu
IN
TE
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N
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IT
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N
Í Z
D
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O
JE
Silné stránky Slabé stránky
STRENGTHS
Možné zamítnutí žádosti o vydání rozhodnutí o změně využití území
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Příležitosti Hrozby
OPPORTUNITIES THREATS
Poloha areálu  v docházkové vzdálenosti od centra města Kopřivnice Výše investovaných prostředků 
Dobrá návaznost na stavby občanského charakteru
Rekonsrukce nevyužitých budov a zapojení brownfieldu do prostoru města Zjištění skrytých vad například geologického, či statického původu
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5.7 OCENĚNÍ NEMOVITÝCH VĚCÍ V SOUČASNÉM STAVU 
Jelikož nemá Moravskoslezský kraj určenou hodnotu areálu bývalé rodinné školy, za 
kterou bude při případném prodeji majetku areál nabízet, budu vycházet z hodnot, ke kterým jsem 
se dopočítal v následujících kapitolách. 
Ve stávajícím stavu bylo vyhotoveno ocenění: 
 pozemků pod jmenovitými budovami a pozemků, které jsou s nimi v jednotném funkčním 
celku 
 objektů rozkládajících se v areálu  
Do ocenění nemovitých věcí v současném stavu není započítána hodnota dřevin a 
inženýrských sítí vyskytujících se v areálu. Vypočtené hodnoty a jejich postupy vychází z 
oceňovací vyhlášky č. 441/2013 Sb. v posledním znění, tyto výpočty slouží k určení orientační 
hodnoty nemovitých věcí v areálu brownfieldu ve stávajícím stavu. Jelikož se areál skládá z 
několika budov, ke kterým jsem nenašel objekty vhodné k porovnání, byl pro ocenění nemovitých 
věci v současném stavu zvolen nákladový způsob ocenění. Ten vychází z nákladů, které by bylo 
nutné vynaložit na pořízení předmětu ocenění v místě ocenění a dle jeho stavu ke dni ocenění. (65) 
5.7.1 HODNOTA POZEMKŮ 
CENOVÁ MAPA 
Cenová mapa v městě Kopřivnice není doposud vypracována.  
OCENĚNÍ POZEMKŮ DLE OCEŇOVACÍ VYHLÁŠKY  
Jak již bylo sděleno výše, ocenění nemovitých věcí v současném stavu bude oceněno dle 
oceňovací vyhlášky 441/2013 Sb., v posledním znění a pomocí tabulkového procesoru Excel 
vycházející z programu ABN14. Tyto tabulky jsme si vytvořili za pomocí kantorů ve výuce. Viz 
příloha č. 3. 
Pozemky byly oceněny dle §3 a §4 a jmenovitých příloh oceňovací vyhlášky č. 441/2013. 
Sb. v platném znění. Celková hodnota pozemků je 2.769.255 kč.  
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Tabulka 2 - Ocenění stavebních pozemků v obci nebo její oblasti 
Zdroj vlastní zpracování 
Ocenění stavebních pozemků v obci nebo její oblasti, nevyjmenované v tab. č. 1 v příloze č. 2 
k oceňovací vyhlášce č. 441/2013 v posledním znění - STÁVAJÍCÍ STAV 
Celková cena pozemků bez staveb: 
 
Pozemek p. č. 2418 166 872 Kč 
Pozemek p. č. 2419 123 398 Kč 
Pozemek p. č. 2421 121 245 Kč 
Pozemek p. č. 2422 245 721 Kč 
Pozemek p. č. 2423/10, 2423/5 2 112 019 Kč 
CELKEM 2 769 255 Kč 
5.7.2 HODNOTA OBJEKTŮ  
NÁKLADOVÝ ZPŮSOB OCENĚNÍ 
Objekty byly oceněny dle §12 a jmenovitých příloh oceňovací vyhlášky č. 441/2013.Sb., v 
posledním znění. 
Objekty jsou rozličného účelu užití a každý je dle svého účelu zařazen dle příslušné přílohy 
a následně oceněn.  
Výpočet hodnoty budovy 03 byl po prozkoumání stavebně technického stavu shledán 
nezpůsobilým a byl navržen k demolici. Hodnota tohoto objektu je stanovena dle vyhlášky na 
minimální míru 0 Kč. Náklady na demolici tohoto objektu jsou dále zapracovány do celkových 
nákladů na revitalizaci. Viz . příloha č. 5. 
Cena staveb ke dni odhadu s koeficientem úpravy ceny (pp) pro stavby dle polohy a trhu je 
znázorněna v tab. 3. 
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Tabulka 3 – Výpočet hodnoty budov před rekonstrukcí stávající stav 01 
Zdroj vlastní zpracování 
 
Cena staveb ke dni odhadu bez koeficientu úpravy ceny (pp) pro stavby dle polohy a trhu je 
znázorněna v tab. č. 4 , kterou následně využiji pro porovnání s cenou staveb zjištěnou z nákladové 
metody ocenění budov po rekonstrukci a po změně způsobu užití u budovy 01 a budovy 02. Rozdíl 
hodnot bez koeficientu úpravy ceny pro stavby dle polohy a trhu stávajícího stavu a nového stavu 
bude představovat orientační náklady na rekonstrukci těchto budov. Budova 01 (bývalá rodinná 
škola)  je ve stávajícím stavu zařazena do kategorie budov typu C - budova škol, universit a pro 
výzkum. Budova 02 (budova internátu) zařazena do kategorie budov typu G - budova pro 
ubytování studentů. Budova 04 (budova jídelny) je zařazena do kategorie budov typu H - budova 
pro obchod a služby.  
Tabulka 4 - Výpočet hodnoty budov před rekonstrukcí stávající stav 02 
Zdroj vlastní zpracování 
 
objekt cena zjištění
BUDOVA 01 8 592 288 Kč nákladově s pp
BUDOVA 02 10 826 318 Kč nákladově s pp
SKLAD 0 Kč -
JÍDELNA 4 262 706 Kč nákladově s pp
celkem 23 681 312 Kč
VÝPOČET  HODNOTY BUDOV PŘED REKONSTRUKCÍ STÁVAJÍCÍ STAV
Výpočet ceny budov nákladovým způsobem ocenění dle § 12 vyhlášky č. 
441/2013 Sb. v posledním znění, Cena stavby  uvedena s koeficientem úpravy 
ceny (pp) pro stavbu dle polohy a trhu - STÁVAJÍCÍ STAV
objekt cena zjištění
BUDOVA 01 14 074 182 Kč nákladově bez pp
BUDOVA 02 15 862 736 Kč nákladově bez pp
JÍDELNA 6 245 723 Kč nákladově bez pp
Výpočet ceny budov nákladovým způsobem ocenění dle § 12 vyhlášky č. 
441/2013 Sb. v posledním znění, Cena staveb  uvedena bez koeficientu 
úpravy ceny (pp) pro stavbu dle polohy a trhu - STÁVAJÍCÍ STAV
celkem 41 594 174 Kč
VÝPOČET  HODNOTY BUDOV PŘED REKONSTRUKCÍ STÁVAJÍCÍ STAV
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5.7.3 CELKOVÁ HODNOTA POZEMKŮ A BUDOV- STÁVAJÍCÍ STAV 
Celková hodnota pozemků i budov nacházející se v řešeném brownfieldu činí 26 450 566 
Kč. Výsledná hodnota bude představovat prostředky, které bychom museli vynaložit za pořízení 
areálu ke dni ocenění. 
Tabulka 5 – Výpočet hodnoty areálu před rekonstrukcí 
Zdroj vlastní zpracování 
 
 
5.8 NÁVRH NOVÉHO ŘEŠENÍ  
Ukázka situačních výkresů, výkresů návrhových dispozic uvnitř objektů, či fotografií 
stávajícího stavu a vizualizací případné realizace se nachází ve větším formátu velikosti A3 v 
příloze č. 15. 
5.8.1 TVORBA NÁVRHU 
Úkolem diplomové práce je návrh nového řešení způsobu využití brownfields - bývalé 
rodinné školy v Kopřivnici. Při výběru nového řešení jsem vycházel z mnoha aspektů a faktů, se 
kterými jsem se musel vypořádat. Ať už možného využití dle územního plánu, analýze širšího i 
blízkého okolí a z ní vyvozených možností pro budoucí návrh, ekonomičnosti návrhu, nutné 
přijmutí technického stavu budov či stávající funkce, možné výšky budov po rekonstrukci, 
charakter staveb v okolí areálu, orientaci budov ke světovým stranám a možnosti vzniku 
parkovacích míst pro nový návrh či vyhovujícím dnešním tepelně izolačním požadavkům.  
objekt cena zjištění
BUDOVA 01 8 592 288 Kč nákladově s pp
BUDOVA 02 10 826 318 Kč nákladově s pp
SKLAD 0 Kč -
JÍDELNA 4 262 706 Kč nákladově s pp
POZEMKY 2 769 255 Kč dle vyhlášky
VÝPOČET  HODNOTY AREÁLU PŘED REKONSTRUKCÍ 
STÁVAJÍCÍ STAV
Výpočet ceny budov nákladovým způsobem ocenění dle § 12 
vyhlášky č. 441/2013 Sb. v posledním znění, Cena stavby  
uvedena s koeficientem úpravy ceny (pp) pro stavbu dle polohy a 
trhu - STÁVAJÍCÍ STAV
celkem 26 450 566 Kč
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Stávající zástavbu v ploše areálu tvoří objekt 01- Bývalá dívčí škola - k dnešnímu dni bez 
využití, objekt 02- Internát VOŠ, SOŠ, SOU Kopřivnice z větší části nevyužívaný, objekt 03- 
Skladové prostory a objekt 04- Jídelna. Podrobný popis objektů i koordinační situační výkres viz. 
kap. 5. 4 Popis objektů. 
Tabulka 6 – Stávající a návrhový stav budov v areálu 
Zdroj vlastní zpracování 
OBJEKTY STÁVAJÍCÍ STAV NOVÝ STAV 
BUDOVA 01 Bývalá rodinná škola Bytový dům 
BUDOVA 02 Internát VOŠ, SOŠ SOU Bytový dům 
BUDOVA 03 Sklad Parkoviště pro budovy 01 a 02 
BUDOVA 04 Jídelna Stravovací zařízení 
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Obrázek 42 – Schéma areálu – návrh nového řešení 
Zdroj vlastní zpracování 
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Objekt 01 a 02 - bývalá rodinná škola a interát VOŠ, SOŠ SOU Kopřivnice 
Vymezení a účel stavby  
Návrh nového řešení areálu brownfieldu počítá se změnou účelu užití stavebních objektů. 
A to objektu 01 a objektu 02 na budovy vícebytové, plnící funkci trvalého bydlení. To je spojeno s 
případnou žádostí o změnu využití území, jelikož územní plán tuto změnu v současnosti 
nedovoluje. Problematika případného kladného vyřízení žádosti o vydání rozhodnutí o změně 
využití území. viz kap. 5.6.1 územního plánu.  
 
Obrázek 43 – Budova 01 stávající stav 
Zdroj vlastní zpracování 
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Obrázek 44 – Budova 01 a 02 stávající stav 
Zdroj vlastní zpracování 
 
Architektonické řešení 
Barevné řešení fasády bude v návrhu co nejjednodušší - bílá silikátová omítka hlavní 
kvádrovité hmoty budovy v kombinaci s černými rámy francouzských oken a balkonových 
konstrukcí s barevným akcentem zelených stínících prvků. Podkrovní průběžný vikýř i střecha 
domu ukončena černým zinkovaným plechem.  
Budovy 01 a 02 jsou orientovaný svými prosklenými plochami ve směru V - Z. Budovy 
budou nově plnit funkci obytnou, proto je důležité, aby všechny bytové jednotky a jejich obytné 
místnosti byly zásobovány dostatečným denním světlem. Tato orientace budov je proto pro její 
nové využití více než přijatelná.  
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Obrázek 45 – Budova 01 návrhový stav po rekonstrukci 
Zdroj vlastní zpracování 
 
 
Obrázek 46 – Budova 01 a 02 návrhový stav po rekonstrukci 
Zdroj vlastní zpracování 
Konstrukční řešení 
Budovy s bytovými jednotkami různých kategorií a velikostí vzniknou ve stávajících 
šestipodlažních objektech. Kde budou upraveny dispozice vnitřních prostor, rozebrána stávající 
plochá střecha. Zkonstruována nová sedlová střecha s průběžným vikýřem. Stávající objekt bude 
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zbaven všech otvorů, u fasádních oken přibude vybourání parapetů z důvodu zasazení 
francouzských oken kvůli většímu prosvětlení místností. Uskuteční se nové úpravy vnitřních 
povrchů, výměna dvěří, nové povrchy podlah, vytápění, elektroinstalace, vnitřní vodovod a 
kanalizace. Proběhne zateplení obvodového pláště kontaktním zateplovacím systémem. Uvnitř 
budovy vybourány příčky a na jižní fasádě strženy vykonzolované stropní desky tvořící venkovní 
balkony. K tomuto celku se ze západní a z východní strany přistaví oddilatovaná ocelová 
konstrukce tvořící balkony jednotlivých bytů. Nové podkroví bude sloužit pro poslední patro 
bytového domu, v nichž budou podlaží s podkrovím propojena pěti jednoramennými a dvěma 
točitými schodišti. Světlá výška místností v podkroví je navržena v celé výšce min. 2600 mm.  
Dispoziční řešení  
Vstup do objektu je situován ze severní strany, kde za vstupem najdeme možnou místnost 
skladu, úklidovou místnost a prostor s poštovními schránkami. Vnitřní prostor V 1.NP může 
sloužit prostorám kočárkárny. Dále bude tvořit první podlaží pět bytů dispozice 1+1 a jeden byt 
2+1. Podlaží II.-V. bude tvořeno veřejným prostorem v jádru budovy s knihovničkou a TV koutem 
a sestavou bytů 5x 1+1, 1x 2+1 a 1x 1+kk. VI. podlaží a podkroví budou sloužit jako mezonetové 
byty propojené schodištěm a sestavou 6x 3+1 a 1x 4+1. Celá budova bude řešena jako 
bezbariérová a bude zde k dispozici výtah pro ZTP. 
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Obrázek 47 – Návrh půdorysu podlaží 
Zdroj vlastní zpracování 
 
Tento půdorys a návrhy dalších dispozičních řešení ostatních pater ve větším formátu A3 
nalezneme v příloze č. 15. 
Základní výměry bytů a počet vzniklých bytových jednotek v budovách 01 a 02 viz 
 tab.č. 7. 
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Tabulka 7 – Přehled četnosti bytových jednotek vzniklých v budovách 01 a 02 
Zdroj vlastní zpracování 
 
Objekt 03 - Sklad 
Budova 03 byla po prozkoumání stavebně technického stavu navržena k demolici a na její 
ploše vznikne nově parkoviště sloužící pro bytové objekty 01 a 02 a to počtem potřebným pro 
splnění podmínek z normy ČSN 73 6110 Odstavné a parkovací plochy silničních vozidel . U 
objektů obytných platí, že musí vzniknout jedno parkovací stání pro každou bytovou jednotku o 
ploše do 100 m2 . U plochy nad 100 m2  musí vzniknout parkovací stání dvě. Abychom tuto 
podmínku splnili, musí vzniknout parkoviště o ploše, na které vznikne 84 parkovacích stání. Další 
parkovací stání bude umožněno okolo objektu 04, kde se případně pohodlně vměstná minimálně 
30 dalších vozidel.  
Zhodnocení bouracích prací a propočet hrubých nákladů na výstavbu nového parkoviště 
nalezneme v kap. 5.9.2. a detailně v příloze č. 5.  
Objekt 04 - budova jídelny 
Budově jídelny je v návrhu ponechána její funkce, kdy bude moct sloužit stále jako 
stravovací zařízení pro širší veřejnost. Kdy v blízkosti navazují na jídelnu obytné budovy 01 a 02, 
budova nájemního bydlení a budova penzionu Tatranka.  
Při rekonstrukci budovy jídelny proběhne výměna staré krytiny, nově budou vyhotoveny 
všechny klempířské konstrukce, vyhotoví se částečně nové úpravy vnitřních povrchů. Vnější 
strana obvodové konstrukce bude zateplena kontaktním zateplovacím systémem s finální 
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silikátovou omítkou stejného charakteru jako u budov 01 a 02. Proběhne výměna oken a nové 
vyhotovení podlah ve skladových prostorách. Uskuteční se výměna zdroje ohřevu teplé vody, 
modernizace elektroinstalace, vnitřního vodovodu a kanalizace. 
V budově jídelny se nachází také nevyužívané skladové prostory, které by v budoucnu 
mohly najít určité využití. S návrhem jejich využití jsem se v diplomové práci nezabýval.  
5.9 OCENĚNÍ NEMOVITÝCH VĚCÍ PO REKONSTRUKCI, NOVÝ 
STAV 
Ocenění nemovitých věcí areálu brownfields proběhlo v první fázi nákladovým způsobem 
ocenění a dle vyhlášky č. 441/2013 Sb., v posledním znění. V novém stavu po případné 
rekonstrukci bylo vyhotoveno ocenění: 
 pozemků pod jmenovitými budovami a pozemků, které jsou s nimi v jednotném funkčním 
celku 
 objektů rozkládajících se v areálu  
Do ocenění nemovitých věcí ve stavu po rekonstrukci není znovu započítána hodnota 
dřevin, inženýrských sítí a venkovních úprav vyskytujících se v areálu. Vypočtené hodnoty a jejich 
postupy vychází z oceňovací vyhlášky č. 441/2013 Sb.v posledním znění. Tato hodnota bude 
sloužit pro zjištění hrubých nákladů na rekonstrukci objektů. U pozemků, dojde k navýšení věcné 
hodnoty vzhledem ke změně využití území. 
5.9.1 HODNOTA POZEMKŮ  
OCENĚNÍ POZEMKŮ DLE OCEŇOVACÍ VYHLÁŠKY  
Jak již bylo sděleno výše, ocenění nemovitých věcí v současném stavu bude oceněno dle 
oceňovací vyhlášky č. 441/2013 Sb., v platném znění a pomocí tabulkového procesoru Excel 
vycházející z programu ABN14. Tyto tabulky jsme si vytvořili za pomocí kantorů v hodinách 
výuky. Pozemky rozkládající se na ploše areálu jsou již blíže v předchozích kapitolách. Pozemky 
byly oceněny dle §3 a §4 a jmenovitých příloh oceňovací vyhlášky. Celková hodnota pozemků 
činí 4.312.352 Kč. Viz tab.č. 8 a dále příloha č.4, kde jsou tyto výpočty podrobně znázorněny. K 
navýšení hodnoty pozemků došlo díky změně využití území a nově zrekonstruovaných budov a 
jejich účelu užití, které se na pozemcích nachází.  
Zatřízení pro určení indexu polohy Ip s více hlavními stavbami proběhlo  
dle §48a odst. 1c,  oceňovací vyhlášky č. 441/2013 Sb.  
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Tabulka 8 – Ocenění stavebních pozemků 
Zdroj vlastní zpracování 
 
Jednotlivé výpočty všech druhů pozemků nalezneme v příloze č. 4. 
5.9.2 HODNOTA OBJEKTŮ  
 
NÁKLADOVÝ ZPŮSOB OCENĚNÍ 
Objekty byly oceněny dle §12 a jmenovitých příloh oceňovací vyhlášky č. 441/2013., Sb., 
v platném znění. 
Objekty jsou rozličného účelu užití a každý je dle svého účelu zařazen dle příslušné přílohy 
a následně oceněn.  
Výpočet hodnoty stavu nákladovým způsobem ocenění nového stavu po rekonstrukci byl 
proveden pro následné porovnání s cenou staveb zjištěnou z nákladové metody ocenění budov 
před rekonstrukci a před změnou způsobu užití u budovy 01 a budovy 02. Rozdíl hodnot bez 
koeficientu úpravy ceny pro stavby dle polohy a trhu stávajícího stavu a nového stavu bude 
představovat orientační náklady na rekonstrukci těchto budov.  
Cena staveb v nové stavu po rekonstrukci ke dni odhadu bez koeficientu úpravy ceny (pp) 
pro stavby dle polohy a trhu je znázorněna v tab. č. 9. 
 
 
 
 
 
Celková cena pozemků bez staveb: 
Pozemek p. č. 2418 197 861 Kč
Pozemek p. č. 2419 195 729 Kč
Pozemek p. č. 2421 291 675 Kč
Pozemek p. č. 2422 277 090 Kč
Pozemek p. č. 2423/10, 2423/5 3 349 997 Kč
CELKEM 4 312 352 Kč
Ocenění stavebních pozemků v obci nebo její oblasti, nevyjmenované v 
tab. č. 1 v příloze č. 2 k oceňovací vyhlášce č. 441/2013 - NOVÝ STAV
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Tabulka 9 – Výpočet hodnoty budov po rekonstrukci - NOVÝ STAV 
Zdroj vlastní zpracování 
 
Ve výsledné hodnotě jsou započítány i náklady na demolici budovy 03 - skladu, která byla 
po prozkoumání stavebně technického stavu shledána nezpůsobilou k dalšímu provozu či její 
rekonstrukci. Pro stanovení nákladů na bourací práce byla využita agregovaná (skupinová) 
položka z katalogu stavebních prací. Přiřazená položka nese název: Demolice dřevěných budov - 
agregovaná položka 98 1010010RA0. V ceně položky není kalkulován poplatek za skládku pro 
vybouranou suť. Tyto náklady se oceňují individuálně podle místních podmínek. Tuto cenu jsem 
zjistil na místním sběrném dvoře v Kopřivnici, která činí 3190 Kč/10 m3 (kontejner). Cena 
zahrnuje přistavení kontejneru, naložení, odvoz odpadu či suti a její likvidaci, Uložení eternitové 
krytiny, proběhne bez finančních nákladů na sběrný dvůr, kde mají pro tento materiál vyhrazený 
kontejner. Celková cena činí s DPH 335.469 kč. 
Budova 01 (bývalá rodinná škola) a budova 02 (internát VOŠ, SOŠ, SOU) je v 
navrhovaném stavu po rekonstrukci zařazena do kategorie budov typu K - budova vícebytová 
(netypová).  
Místo budovy 03 - budově skladu je v novém stavu po revitalizaci areálu navrženo zřízení 
parkovacích stání pro obytné budovy 01 a 02.. Základní rozpočtové náklady na zřízení těchto 
parkovacích a odstavných stání byly převzaty z technicko hospodářského ukazatele. Dle jednotné 
klasifikace stavebních objektů bylo zřízení parkoviště zařazeno do ploch odstavných 
(parkovacích), položka 822.55. Povrch zvolen z kameniva obaleného živicí (asfaltová 
objekt cena zjištění
BUDOVA 01 34 995 297 Kč nákladově bez pp
BUDOVA 02 34 852 038 Kč nákladově bez pp
JÍDELNA 6 245 723 Kč nákladově bez pp
Bourací práce SKLAD 335 469 Kč
dle agr. p. z katalogu 
staveních prací
Zřízení parkoviště 4 026 124 Kč THU
Výpočet ceny budov nákladovým způsobem ocenění dle § 12 vyhlášky 
č. 441/2013 Sb. v posledním znění, Cena staveb  uvedena bez 
koeficientu úpravy ceny (pp) pro stavbu dle polohy a trhu - NOVÝ 
STAV
celkem 80 454 650 Kč
VÝPOČET  HODNOTY BUDOV PO REKONSTRUKCÍ, NOVÝ STAV
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komunikace). Cena z technickohospodářského ukazatele činí 2335 Kč/m2 . Celková cena činí s 
DPH 4.026.124 kč. Viz. příloha č. 5. 
Budova 04 (budova jídelny) je i v návrhu po rekonstrukci ponechána její funkce, kdy bude 
moct sloužit stále jako stravovací zařízení pro širší veřejnost. Je tedy znovu zařazena do kategorie 
budov typu H - budova pro obchod a služby. 
CELKOVÉ ORIENTAČNÍ  NÁKLADY NA REKONSTRUKCI AREÁLU A BUDOV 
Ocenění nemovitých věcí po rekonstrukci budov (nový stav) proběhlo pro zjištění 
orientačních  nákladů na rekonstrukci nákladovým způsobem ocenění. V tomto ocenění jsou 
zahrnuty úpravy, které by musely být dle mé úvahy provedeny pro nové využití těchto budov. 
Dále jsou do nákladů započítaný již zmiňované bourací práce skladu a výstavba parkovacích stání 
pro obytné budovy 01 a 02 po rekonstrukci.  
Orientační hodnota nákladů na rekonstrukci budov činí 48.964.199 Kč. Viz tab. č. a příloha 
č.12. V této výši jsou započítány tzv. soft cost náklady (měkké investice) a bourací práce, které 
budou muset být provedeny uvnitř objektu 01 a 02 pro úpravu vnitřních dispozic jednotlivých 
pater na bytové jednotky. Do měkkých nákladů tzv. soft cost zařazujeme projektové práce, 
marketing a prodej, právní služby a projektové řízení (project management). Procentuální výše 
těchto nákladů jsou určeny orientačně z nákladů na rekonstrukci areálu. Celkovou výši 
orientačních soft cost nákladů můžeme vidět v tab. č. 10. 
Tabulka 10 – Výpočet zohlednění soft cost 
Zdroj vlastní zpracování 
 
Přesnou výši nákladů na bourací práce při rekonstrukci budov by bylo nutné určit dle  - 
položkového rozpočtu všech prací. Podrobný položkový rozpočet není v diplomové práci 
zpracováván. Po zamyšlení se nad možným objemem těchto prací jsem se rozhodl zvolit výši této 
položky na 15% z nákladů na rekonstrukci areálu. Viz. tab. č.11. 
 
 
Druh soft cost % z nákladů kč
Projekt - honorář 3% 1 165 814 Kč
Marketing, prodej 3% 1 165 814 Kč
Právní služby 2% 777 210 Kč
Projektové řízení 3% 1 165 814 Kč
4 274 652 KčSoft cost CELKEM
VÝPOČET ZOHLEDNĚNÍ SOFT COST (MĚKKÉ NÁKLADY)
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Tabulka 11 – Náklady na bourací práce uvnitř objektů 
Zdroj vlastní zpracování 
 
 
činnost % z nákladů kč
Bourací práce 15% 5 829 071 Kč
NÁKLADY NA BOURACÍ PRÁCE UVNITŘ OBJEKTŮ
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Tabulka 12 – Výpočet orientačních nákladů rekonstrukce budov 
Zdroj vlastní zpracování 
 
objekt cena zjištění objekt cena zjištění
BUDOVA 01 14 074 182 Kč nákladově bez pp BUDOVA 01 34 995 297 Kč nákladově bez pp
BUDOVA 02 15 862 736 Kč nákladově bez pp BUDOVA 02 34 852 038 Kč nákladově bez pp
JÍDELNA 6 245 723 Kč nákladově bez pp JÍDELNA 6 245 723 Kč nákladově bez pp
Bourací práce SKLAD 335 469 Kč
dle agr. p. z katalogu 
staveních prací
Zřízení parkoviště 4 026 124 Kč THU
38 860 476 Kč
Druh soft cost % z nákladů kč činnost % z nákladů kč
Projekt - honorář 3% 1 165 814 Kč Bourací práce 15% 5 829 071 Kč
Marketing, prodej 3% 1 165 814 Kč
Právní služby 2% 777 210 Kč
Projektové řízení 3% 1 165 814 Kč
4 274 652 Kč
48 964 199 Kč
Soft cost CELKEM
VÝPOČET ORIENTAČNÍCH NÁKLADŮ NA REKONSTRUKCI BUDOV
Výpočet ceny budov nákladovým způsobem ocenění dle § 12 
vyhlášky č. 441/2013 Sb. v posledním znění, Cena staveb  
uvedena bez koeficientu úpravy ceny (pp) pro stavbu dle polohy a 
trhu - STÁVAJÍCÍ STAV
Výpočet ceny budov nákladovým způsobem ocenění dle § 12 vyhlášky 
č. 441/2013 Sb. v posledním znění, Cena staveb  uvedena bez 
koeficientu úpravy ceny (pp) pro stavbu dle polohy a trhu - NOVÝ 
STAV
celkem 41 594 174 Kč
celkem 80 454 650 Kč
VÝPOČET  HODNOTY BUDOV PO REKONSTRUKCÍ, NOVÝ STAV
CELKOVÉ ORIENTAČNÍ NÁKLADY NA REKONSTRUKCI BUDOV, s přičtením bouracích prací uvnitř objektu a měkkých nákladů
CELKOVÉ ORIENTAČNÍ NÁKLADY NA REKONSTRUKCI BUDOV VYPOČTENY Z ROZDÍLU NOVÉHO STAVU A STAVU STÁVAJÍCÍHO
NOVÝ STAV PO REKONSTRUKCI - STÁVAJÍCÍ STAV PŘED REKONSTRUKCÍ = ZJIŠTĚNÍ ORIENTAČNÍCH NÁKLADŮ NA REKONSTRUKCI
ORIENTAČNÍ NÁKLADY NA REKONSTRUKCI BUDOV, bez bouracích prací uvnitř objektu a měkkých nákladů
VÝPOČET ZOHLEDNĚNÍ SOFT COST (MĚKKÉ NÁKLADY) NÁKLADY NA BOURACÍ PRÁCE UVNITŘ OBJEKTŮ
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Celkové náklady na rekonstrukci budov po přičtení měkkých nákladů a bouracích prací činí 
48.964.199 Kč. Tato hodnota bude dále využita ve výsledném zhodnocení projektu. (viz kap. 6.9 
Zhodnocení návrhu) 
5.9.3 CELKOVÁ HODNOTA PO REKONSTRUKCI - NOVÝ STAV 
Cílem projektu po revitalizaci areálu a rekonstrukci budov bude uvažován předpoklad, kdy 
investor upřednostní případný okamžitý výnos z prodeje. Po zamyšlení se nad nejvyšším možným 
výnosem plynoucím z prodeje areálu po celkové revitalizaci jsem dospěl k závěru, prodeje 
bytových jednotek, nově vzniklých v objektu 01 - bývalé rodinné školy a objektu 02 - budovy 
internátu VOŠ, SOŠ, SOU, jednotlivě. 
Tato varianta návrhu je možná ve výsledku časově náročnější, zato ale v podobě finančního 
zhodnocení záměru celkově zajímavější.  
Pro zjištění obvyklé ceny budov, respektive bytových jednotek vzniklých v budovách 01 a 
02, jsem zvolil metodu přímého porovnání.  
METODA PŘÍMÉHO POROVNÁNÍ 
Ve zrekonstruovaných objektech 01 - bývalé rodinné školy a 02 - budovy internátu VOŠ, 
SOŠ, SOU, vzniknou bytové jednotky o dispozicích 1+kk, 1+1, 2+1, 3+1 a 4+1. Celkový počet 
nově vzniklých jednotek dosáhne počtu 82. Návrh dispozic jednotlivých bytových jednotek a 
dispozic celých podlaží nalezneme v příloze. č. 15. 
Při ohledání realitního trhu v okolí areálu jsem vycházel ze dvou pramenů:  
 z inzerovaných cen bytových jednotek nabízených v rozhodné době a v 
rozhodném místě na realitním trhu s nemovitými věcmi.  
 z již realizovaného prodeje srovnatelných bytových jednotek developerského 
projektu v rozhodné době a v rozhodném místě (Kopřivnici) 
Metodu přímého porovnání jsem se pokusil v obou případech vyhotovit pro jednotlivé typy 
dispozic bytových jednotek. Všechny tyto výpočty nalezneme v přílohách č. 8., 9. 
Podklady pro tyto výpočty byla vyhotovena databáze nabízených bytových jednotek, 
kterou nalezneme v příloze č. 1. 
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Ceny nabízené v inzerci: 
V prvním případě jsem vycházel, jak je psáno již výše, z inzerovaných cen bytových 
jednotek nabízených v inzerci na realitním trhu v místě areálu (Kopřivnici). Většina těchto 
bytových jednotek  nabízených v inzerci se nacházela v panelové výstavbě.  
Výsledná obvyklá cena, z případného prodeje 82 bytových jednotek vzniklých v budovách 
01 a 02 vycházející z jednotlivých výpočtů přímého porovnání z cen nabízených v inzerci, činí 
68.600.000 kč, viz. tab. č. 13. 
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Tabulka 13 – Obvyklá cena zjištěná metodou přímého porovnání, bytové jednotky v budové 01 a 02 vycházející z inzerce 
Zdroj vlastní zpracování 
 
 
BUDOVA 01 (ks)                     BUDOVA 02 (ks)   
1+kk, typ C 37,55 650 000 4 4 8 5 200 000 Kč
1+1, typ A 37,10 670 000 25 25 50 33 500 000 Kč
2+1, typ B 55,25 930 000 5 5 10 9 300 000 Kč
3+1, typ D 83,30 1 420 000 5 5 10 14 200 000 Kč
3+1, typ F 78,80 1 360 000 1 1 2 2 720 000 Kč
4+1, typ E 109,30 1 840 000 1 1 2 3 680 000 Kč
CELKEM 68 600 000 Kč
CELKOVÁ HODNOTA BUDOV 01 A 02 PO REKONSTRUKCI - NOVÝ STAV ( zjištěná metodou přímého porovnání vycházející z INZEROVANÝCH CEN 
BYTOVÝCH JEDNOTEK )
TYP BYTOVÉ 
JEDNOTKY
PLOCHA 
BYTOVÉ 
JEDNOTKY (m2)
CENA ZA 1 BYTOVOU 
JEDNOTKU (Kč) zjištěná 
porovnávacím způsobem
POČET VZNIKLÝCH BYTOVÝCH JEDNOTEK V 
REKONSTRUOVANÝCH BUDOVÁCH (ks)
CELKEM (ks)
CELKOVÁ CENA  
zjištěná porovnávacím 
způsobem
OBVYKLÁ CENA, ZJIŠTĚNÁ METODOU PŘÍMÉHO POROVNÁNÍ :  VARIANTA A (inzerce)
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Celková hodnota areálu, po dosazení výpočtů obvyklé ceny určené přímým porovnáním z 
prvního pramene (inzerovaných cen) u bytových jednotek vzniklých v budovách 01 a 02 a po 
dosazení předešlých výpočtů pozemků a jídelny, činí 79.931.272 Kč. viz. tab. č. 14. 
Tabulka 14 – Výpočet hodnoty areálu po rekonstrukci vycházející z inzerce 
Zdroj vlastní zpracování 
 
 
Ceny z již realizovaného prodeje srovnatelných bytových jednotek developerského projektu 
V druhém případě jsem vycházel z již realizovaného prodeje srovnatelných bytových 
jednotek developerského projektu. Tento developerský projekt menšího charakteru je vzdálen od 
areálu brownfieldu přibližně 1 km. Nutno podotknout, že výstavba 3 budov se třemi nadzemními 
podlažími je v tuto chvíli teprve ve výstavbě. V čase vypracování metody přímého porovnání byl v 
inzerci již poslední byt dispozice 5+kk, u kterého byla psána rezervace. Jednalo se mezonetový 
podkrovní byt o celkové ploše 140 m2. Po zjištění ceny u realitní kanceláře, která činila  
3.650.000 Kč, jsem tento byt použil do samostatné databáze jako srovnávací objekt, ke kterému 
jsem přidělil bytové jednotky nově vzniklé po rekonstrukci areálu brownfieldu o dispozici blížící 
se srovnávacímu objektu (3+1, 4+1), které jsou taktéž mezonetové.  
Jelikož to byla poslední jednotka tohoto developerského projektu, která byla realitní 
kanceláří nabízena, zeptal jsem se na stav prodeje a typ dispozice ostatních bytových jednotek 
uvnitř objektů. Bylo mi sděleno, že se jedná o dispozice 2+1 o celkové podlahové ploše 49 m² a 
ceně 1.350.000 Kč. Těchto jednotek má do 1 roku ve 3 bytových domech vzniknout celkově 12. 
objekt cena zjištění
JÍDELNA 7 018 920 Kč nákladově s pp
BUDOVA 01 a 02 68 600 000 Kč porovnávací metoda
POZEMKY 4 312 352 Kč dle vyhlášky
VÝPOČET  HODNOTY AREÁLU PO REKONSTRUKCÍ - NOVÝ STAV
Výpočet ceny budovy Jídelny nákladovým způsobem ocenění dle § 12 
vyhlášky č. 441/2013 Sb. v posledním znění, Cena stavby  uvedena s 
koeficientem úpravy ceny (pp) pro stavbu dle polohy a trhu. Výpočet 
ceny budovy 01 a 02 metodou přímého porovnání - *NOVÝ STAV*
celkem 79 931 272 Kč
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Ke dnešnímu dni jsou již všechny zamluveny budoucími majiteli. K bytové jednotce o dispozici 
2+1  
Výsledná obvyklá cena, z případného prodeje 82 bytových jednotek vzniklých v budovách 01 a 02 
vycházející z jednotlivých výpočtů přímého porovnání z cen realizovaného prodeje bytových 
jednotek developerského projektu, činí 97.940.000 Kč, viz. tab. č. 15. 
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Tabulka 15 – Obvyklá cena, zjištěna metodou přímého porovnání vycházející z realizovaného prodeje 
Zdroj vlastní zpracování 
BUDOVA 01 (ks)                     BUDOVA 02 (ks)   
1+kk, typ C 37,55 930 000 4 4 8 7 440 000 Kč
1+1, typ A 37,10 920 000 25 25 50 46 000 000 Kč
2+1, typ B 55,25 1 370 000 5 5 10 13 700 000 Kč
3+1, typ D 83,30 2 120 000 5 5 10 21 200 000 Kč
3+1, typ F 78,80 2 010 000 1 1 2 4 020 000 Kč
4+1, typ E 109,30 2 790 000 1 1 2 5 580 000 Kč
CELKEM 97 940 000 KčOBVYKLÁ CENA, ZJIŠTĚNÁ METODOU PŘÍMÉHO POROVNÁNÍ : VARIANTA B (developerský projekt)
POČET VZNIKLÝCH BYTOVÝCH JEDNOTEK V 
REKONSTRUOVANÝCH BUDOVÁCH (ks)
CELKEM (ks)
CELKOVÁ CENA  
zjištěná porovnávacím 
způsobem
CENA ZA 1 BYTOVOU 
JEDNOTKU (Kč) zjištěná 
porovnávacím způsobem
PLOCHA 
BYTOVÉ 
JEDNOTKY (m2)
TYP BYTOVÉ 
JEDNOTKY
CELKOVÁ HODNOTA BUDOV 01 A 02 PO REKONSTRUKCI - NOVÝ STAV ( zjištěná metodou přímého porovnání vycházející z REALIZOVANÝCH 
PRODEJŮ BYTOVÝCH JEDNOTEK )
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Celková hodnota areálu, po dosazení výpočtů obvyklé ceny určené přímým porovnáním 
z druhého pramene (developerského projektu) u bytových jednotek vzniklých v budovách 01 a 
02 a po dosazení předešlých výpočtů pozemků a jídelny, činí 109.271.272 Kč. viz. tab. č. 16. 
Tabulka 16 – Výpočet hodnoty areálu po rekonstrukci - nový stav vycházející z 
realizovaného prodeje 
Zdroj vlastní zpracování 
 
5.10 ZHODNOCENÍ NÁVRHU  
Výsledné zhodnocení návrhu vychází z celkové analýzy blízkého i širšího okolí, 
průběžných výpočtů, databází, hypotéz a dostupných informací zjištěných z mnoha zdrojů. 
Všechny tyto aspekty můžeme rozčlenit do tří kategorií. A to zhodnocení z hlediska stavebně 
technické proveditelnosti, zhodnocení z hlediska sociálního začlenění do okolní zástavby, 
krajiny, obce a zhodnocení z hlediska ekonomické posouzení investice.   
Zhodnocení návrhu z hlediska stavebně technické proveditelnosti:  
Celkové posouzení stavebně technického stavu areálu a jednotlivých objektů k 
současnosti bylo podrobně rozebráno již v kap. č. 5.5. Jednotlivé objekty viditelně doznaly v 
průběhu svého užívání stavebních úprav pro správné plnění své funkce. Kromě osobního 
ohledání areálu hodnoceno i dle informací a podkladů zjištěných na městském úřadu. Kladnému 
stavebně technickému stavu těchto objektů určitě přispívá i fakt, že některé objekty stále plní 
svou funkci, byť jen zlomkem své celkové kapacity. Aktuální stavebně technický a statický stav 
posuzovaných objektů nemá žádný vliv na požadovanou bezpečnost a spolehlivost budov. 
objekt cena zjištění
JÍDELNA 7 018 920 Kč nákladově s pp
BUDOVA 01 a 02 97 940 000 Kč porovnávací metoda
POZEMKY 4 312 352 Kč dle vyhlášky
Výpočet ceny budovy Jídelny nákladovým způsobem ocenění dle § 12 
vyhlášky č. 441/2013 Sb. v posledním znění, Cena stavby  uvedena s 
koeficientem úpravy ceny (pp) pro stavbu dle polohy a trhu. Výpočet 
ceny budovy 01 a 02 metodou přímého porovnání - *NOVÝ STAV*
VÝPOČET  HODNOTY AREÁLU PO REKONSTRUKCÍ - NOVÝ STAV
109 271 272 Kčcelkem
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Všechny tyto aspekty mě naplňují dojmem a názorem bezproblémového průběhu 
případné rekonstrukce objektů plánované v řešeném návrhu.  
Zhodnocení návrhu z hlediska sociálního začlenění do okolí:  
Pokud se podrobněji podíváme na blízké okolí a zástavbu v bezprostřední blízkosti 
řešeného areálu nalezneme zde dva větší objekty podobného charakteru jako objektu 01 - bývalé 
rodinné školy a objektu 02 - budovy internátu VOŠ, SOŠ SOU. Tyto dva objekty podobného 
charakteru k dnešnímu dni plní funkci penzionu spadající pod vlastnictví soukromého subjektu a 
funkci nájemního bydlení, kde je vlastníkem město Kopřivnice, viz kap. č. 5.3.3 Budovy v 
bezprostřední blízkosti brownfieldu.  
Celková návaznost polohy brownfieldu na centrum města je v dostačující docházkové 
vzdálenosti 1 km od řešeného území. Analýzu veškeré občanské vybavenosti nacházející se v 
této vzdálenosti nalezneme v kap.5.2.1 s názvem Analýza řešeného území.  
Návrh nového řešení areálu brownfieldu počítá se změnou účelu užití stavebních 
objektů. A to objektu 01 a objektu 02 na budovy vícebytové, plnící funkci trvalého bydlení. 
Toto řešení může být kladně hodnoceno z pozice navýšení celkové kapacity bytových jednotek 
ve městě, zlepšení kvality bydlení v oblasti. V neposlední řadě nulového dopadu záboru dalších 
zemědělských pozemků a využití nedostatečně využitého území, které přímo navazuje na 
centrum a zastavěné území uvnitř intravilánu města. Možná finální podoba řešeného návrhu k 
vidění v příloze. č.  
Zhodnocení návrhu z hlediska ekonomického posouzení investice:  
Zhodnocení návrhu z hlediska ekonomického posouzení investice vychází z 
předpokladů, kdy investor upřednostní případný okamžitý výnos z  prodeje.  
Ocenění areálu tedy proběhlo ve stávajícím stavu a ve stavu novém po případné 
revitalizaci areálu a rekonstrukci jmenovitých budov.  
Celková výsledná bilance byla vyhotovena ve dvou variantách. A to z důvodu nálezu 
dvou rozdílných pramenů při ohledání realitního trhu v okolí areálu. Varianta A vychází z 
inzerovaných cen bytových jednotek a varianta B z realizovaného prodeje bytových jednotek 
developerského projektu, které byly srovnávacími objekty v metodě přímého porovnání.  
Výsledná bilance ekonomického vyjádření vychází z rozdílu mezi celkovými výnosy a 
celkovými náklady:  
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Varianta A: kdy je ve výnosech započten výnos z prodeje bytových jednotek zřízených 
po rekonstrukci v budovách 01 a 02 vypočtených metodou přímého porovnání. Srovnávací 
objekty pochází z inzerovaných cen bytových jednotek nabízených v rozhodné době a v 
rozhodném místě na realitním trhu s nemovitými věcmi.  
Tabulka 17 – Výsledná bilance pro variantu A 
Zdroj vlastní zpracování 
 
Varianta B: kdy je ve výnosech započten výnos z prodeje bytových jednotek zřízených 
po rekonstrukci v budovách 01 a 02 vypočtených metodou přímého porovnání. Srovnávací 
objekty pochází z realizovaného prodeje srovnatelných bytových jednotek developerského 
projektu v rozhodné době a v rozhodném místě (Kopřivnici). 
Tabulka 18 – Výsledná bilance pro varintu B 
Zdroj vlastní zpracování 
 
 
Z výsledné hodnoty konečné bilance můžeme vyčíst, jestli se investor po případné 
realizaci tohoto projektu bude nacházet ve ztrátě či zisku. Výsledky obou bilancí se nacházejí v 
plusové hodnotě - zisku. Celkový rozptyl konečné bilance je dosti značný.  
Rozdílný výsledek může být způsoben faktem, kdy jsem nedokázal efektivně a 
objektivně porovnat bytové jednotky vzniklé po rekonstrukci v objektech 01 a 02 se 
srovnávacími objekty nabízených v inzerci či srovnávacími objekty z realizovaného prodeje 
developerského projektu.  
Pokud se zamyslím nad faktem, kdy je ve variantě B ve výnosech započten výnos z 
prodeje 82 bytových jednotek zřízených po rekonstrukci v budovách 01 a 02 vypočtených 
metodou přímého porovnání, kde srovnávací objekty pochází z realizovaného prodeje 
srovnatelných bytových jednotek developerského projektu v rozhodné době a v rozhodném 
53 480 706 Kč
48 964 199 Kč
4 516 506 Kč
VÝSLEDNÁ BILANCE - VARIANTA A
VÝNOSY CELKEM
NÁKLADY CELKEM
KONEČNÁ BILANCE
82 820 706 Kč
48 964 199 Kč
33 856 506 Kč
VÝNOSY CELKEM
NÁKLADY CELKEM
VÝSLEDNÁ BILANCE - VARIANTA B
KONEČNÁ BILANCE
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místě (Kopřivnici), dokážu odhadnout reálnost tohoto výsledku. Developerský projekt menšího 
charakteru, ze kterého pochází srovnávací objekty je vzdálen od areálu brownfieldu přibližně 1 
km a vznikne zde celkově 15 bytových jednotek o dispozicích 5+kk a 2+1. Nutno podotknout, 
že výstavba 3 budov se třemi nadzemními podlažími je v tuto chvíli teprve ve výstavbě. I tak je 
ke dnešnímu dni všech těchto 15 jednotek zamluveno budoucími majiteli. Jde tedy vidět, že o 
nově vzniklé bytové jednotky byl zájem ještě dříve, než jsou vůbec zrealizovány. Zde může hrát 
prim kvalita developera a jeho služeb či dobrá marketingová strategie.  
Nicméně věřím, že pokud by došlo k realizaci revitalizace celého areálu brownfieldu a 
rekonstrukci budov v areálu dle navrženého rozsahu popsaného v diplomové práci mohla by být 
konečná bilance varianty B a použití bytových jednotek z reálného prodeje developerského 
projektu jako srovnávacích objektů vhodnější a blížící se reálné situaci. Všechny podrobné 
výpočty nákladů, výnosů a výsledných bilancí nalezneme v příloze č. 13. a 14. V neposlední 
řadě bych chtěl zmínit, že všechny výpočty nákladů, výnosů a celkových bilancí musíme brát do 
určité míry jako hodnoty orientační. Při případné realizaci návrhu by se tyto výpočty mohly lišit 
od skutečně vynaložených prostředků. Pro určení prvotního záměru a návrhu využití jsou tyto 
výpočty dostatečné.   
Celkové náklady na případnou rekonstrukci objektů v areálu by bylo možné dále snížit 
za předpokladu využití některého aktuálního dotačního programu. Například integrovaný  
regionální operační program, do kterého by mohly objekty 01 a 02 řešeného brownfieldu spadat. 
Výzva je zaměřena pouze na bytové domy a do oblasti podporující tento program spadá i 
zlepšení energetické účinnosti v budovách, zlepšení tepelně-technických parametrů, stavebních 
konstrukcí tvořících obálku budovy (zateplení obvodových stěn, stropu, podlahy, střechy, 
výměna oken a dveří). Jelikož nebyl vyhotoven přesný položkový rozpočet těchto nákladů, 
nebylo možné tento dotační program do výsledné bilance zařadit. Do výpočtů nebyly zahrnuty 
případné úvěrové či jiné finanční služby a primárně vycházím z předpokladu, kdy bude investor 
projekt financovat ze svých zdrojů či případně  z již zmiňovaných dotačních titulů. (65) 
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6  ZÁVĚR 
Ve své diplomové práci jsem se zabýval analýzou a návrhem využití brownfields - 
bývalé rodinné školy v Kopřivnici. Tato práce může sloužit v otázce rozhodování jak s tímto 
areálem naložit a jaká by byla výsledná bilance zisku či ztrát z případné realizace návrhu.  
Při bližším seznámení se zájmovým územím řešeného brownfieldu, vypracováním všech 
druhů analýz a postupným řešením veškeré problematiky jsem nabyl přesvědčení o zajímavosti 
tohoto areálu, o konečné podobě nového návrhu a možné návratnosti investice z případné 
realizace tohoto návrhu. Z osobní prohlídky, mnohých informací a podkladů, které jsem se 
dozvěděl od zasvěcených osob na odboru majetku města je ke dnešnímu dni areál využíván jen z 
malého zlomku celkové kapacity. V areálu se nachází 4 budovy, z nichž 2 neplní svůj účel 
vůbec a další 2 jen ze zmiňované částečné kapacity. Celá výstavba areálu proběhla v dobách, 
kdy podnik Tatra vzkvétal a potřeboval další prostory určené nejen pro výrobu nákladních 
automobilů. Ale i prostory, ve kterých se budoucí zaměstnanci budou zaučovat a vzdělávat. 
S omezením produkce v 90. letech minulého století se však velká část výrobního areálu přestala 
využívat a vznikl zde rozlehlý brownfield i s přidruženými budovami okolo celého areálu, do 
kterého spadá i areál bývalé rodinné školy v Kopřivnici.  
Na základě mnoha analýz a propočtů jsem došel k návrhu, kdy dojde k přeměně dvou 
stávajících šestipodlažních budov bývalé rodinné školy a internátu na budovy vícebytové s 
bytovými jednotkami různých dispozičních řešení od 1+kk až po mezonetový byt dispozice 4+1, 
rekonstrukci budovy jídelny, demolici skladu a výstavbě parkovacích stání pro bytové domy. 
Celý tento areál by při případné realizaci mohl těžit z lokality, ve které se nachází, jelikož je 
zasazen do bezprostřední návaznosti na zeleň a rekreační plochy. Zároveň je v dostatečné 
docházkové vzdálenosti do centra města s dobrou občanskou vybaveností v blízkém okolí.  
Hodlám tvrdit, že pokud by došlo k realizaci návrhu celého areálu brownfieldu a 
rekonstrukci budov v areálu dle navrženého rozsahu popsaného v diplomové práci, mohl by být 
tento návrh pro město či investora hodnotný nejen z finančního hlediska, ale i z hlediska 
zlepšení kvality bydlení v blízkém okolí či celé obci. Jak s tímto areálem Moravskoslezský kraj 
naloží, nám ukáže čas.  
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